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RESUMEN EJECUTIVO 
 
El presente trabajo propone la elaboración de un “Plan de Negocio para la 
elaboración de un proyecto de urbanización de viviendas de interés social en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya”, 
cuyo propósito fundamental es aportar a reducir el déficit habitacional del municipio 
mediante la construcción de viviendas orientadas al segmento de ingresos bajos y 
medios del municipio.  
De forma específica se llevó a cabo un análisis del entorno, en el cual se incluyeron 
los indicadores e información Censal del 2005,  lo que permitió conocer desde 
fuentes secundarias el comportamiento del sector vivienda en el municipio; 
adicionalmente se realizaron encuestas a los habitantes del área, enriqueciendo de 
esta forma el estudio, al contar con información de fuentes primarias. 
Desde un punto de vista estratégico se consideraron aspectos tales como la visión, 
misión, objetivos y funciones de la Alcaldía Municipal, ente autónomo encargado de 
velar e impulsar proyectos que redunden en beneficios directos en pro de sus 
habitantes.  
Dentro de los aspectos relativos al mercado abordados tenemos el comportamiento 
histórico de la demanda, análisis de la oferta, proyección de precios y posibles 
canales de comercialización a utilizar para el desarrollo exitoso del proyecto. 
El estudio técnico describe elementos tales como la ubicación del proyecto, su 
caracterización y descripción arquitectónica de la vivienda, incluyendo la estructura 
organizativa de la Alcaldía Municipal, finalizando con los aspectos económicos y 
financieros que muestran indicadores de evaluación que permiten determinar la 
rentabilidad financiera y factibilidad económica de ejecutar el plan. 
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Introducción 
 
El presente trabajo consiste en la elaboración de un “Plan de Negocio para el 
desarrollo de un proyecto de urbanización de viviendas de interés social en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya”. El 
municipio de La Concepción ocupa el extremo oeste del departamento de Masaya y 
se le conoce popularmente como La Concha, posee una extensión territorial de 73 
Km2.  
Con este plan de negocio se busca una mejoraría en la situación habitacional de los 
grupos, familias e individuos más desposeídos de nuestra sociedad, en este contexto 
particular, de los pobladores del municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya. 
Se considera Vivienda de Interés Social, toda aquella que de una u otra forma trata 
de resolver el problema de la habitación para familias que no están en condiciones 
de hacerlo por sí mismas en los medios corrientes del mercado inmobiliario. Este tipo 
de viviendas son de bajo costo conforme a una tecnología más sencilla, materiales 
alternativos, más baratos o sistemas especiales de ejecución. Lo que se busca es 
apoyar a aquellas personas que viven en el municipio de La Concepción que son de 
muy bajos ingresos, y que debido a esto no tienen acceso a los créditos o 
financiamientos para la obtención de una vivienda digna.  
Por tal motivo, se consideró en conjunto con la Alcaldía Municipal la existencia de un 
terreno ubicado en la comunidad de San Juan de La Concepción, a 1 Km. al oeste de 
la carretera, con una extensión de 2 hectáreas aproximadamente, en la zona rural - 
comunidad El Rodeo, cuyo fin inicial era la creación de un parque recreativo, pero 
tomando en consideración que es de mayor importancia la búsqueda de acciones 
que permitan disminuir el déficit habitacional del municipio, el terreno en cuestión ha 
sido puesto a disposición para el desarrollo del presente plan de negocios.  
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Antecedentes 
!
El patrimonio inmobiliario nacional ha sido en repetidas ocasiones mermado por 
desastres naturales como terremotos, maremotos, huracanes, sequías, inundaciones 
o deslaves masivos. Dado los estragos de la naturaleza, se han tenido que ejecutar 
programas emergentes que han comprometido la estructura operativa y financiera 
del sector. El déficit habitacional de nuestro país asciende a 400,000 casas y cada 
año aumenta entre 15,000.00 a 20,000.00 viviendas nuevas y otras tantas que 
necesitan restauración. Este déficit es un estimado en base a las cifras del censo del 
2005, en donde se consideró:  
 
! Hacinamiento (más de 4 personas/cuarto) 
! Materiales de construcción inapropiados 
! Inadecuado abastecimiento de servicios básicos 
! Tenencia ilegal y ubicación en zonas de riesgo 
 
Hablando específicamente del departamento de Masaya, con base en las 55,068 
viviendas particulares ocupadas según el censo del 205, existen 51,489 viviendas 
ocupadas por 1 familia únicamente (93.50% del total de viviendas particulares 
ocupadas), lo cual por diferencia nos indica un total de 8,282 hogares en condiciones 
de hacinamiento; de forma más específica, 2,698 viviendas ocupadas por 2 hogares 
y 881 viviendas ocupadas por 3 o más hogares, para un total de 8,282 hogares 
necesitados de viviendas. 
 
El déficit habitacional del municipio de La Concepción está compuesto por la 
demanda de familias que necesitan una vivienda, más las que habitan en viviendas 
cuya calidad o diseño no satisface las necesidades básicas de la familia (espacio, 
seguridad, etc.); de forma específica para el municipio el censo del 2005 indica que 
existen 5,492 viviendas ocupadas por 1 familia únicamente (93.90% del total de 
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viviendas particulares ocupadas), lo cual por diferencia nos indica un total de 357 
viviendas con hogares en condiciones de hacinamiento; de forma más específica, 
298 viviendas ocupadas por 2 hogares y 58 viviendas ocupadas por 3 o más 
hogares, para un total de 770 hogares necesitados de viviendas. 
 
La situación de los sectores más pobres exhibe suficientes muestras de que sus 
carencias se limitan a la falta de disponibilidad y recursos a raíz de la realidad que 
efectivamente padecen en su vida y de su presencia en nuestra sociedad. Estas 
carencias impiden su acceso a situaciones de plena satisfacción y jerarquización 
social, e impiden el acceso de nuestra sociedad a una estructura genuina de 
relaciones democráticas y equitativas.  
 
Hoy en día la Alcaldía Municipal de La Concepción no cuenta con proyectos propios 
dirigidos al Sector Vivienda, sin embargo se auxilia de la Asociación de Familias 
Pro desarrollo de San Caralampio (AFAPRODESC), quienes se encargan de 
formular y gestionar proyectos de interés social dirigiendo el beneficio a las personas 
que lo necesitan.  
 
AFAPRODESC es una entidad auxiliar debidamente calificada por el INVUR para 
intermediar subsidios habitacionales del Fondo Social de Vivienda. Esta asociación 
cuenta actualmente con tres proyectos de viviendas de interés social dirigidos a las 
personas de bajos ingresos o escasos recursos, siendo estos El Esfuerzo, En Dios 
Confiamos y Proyecto de Mejoras. 
 
Dicha asociación plantea que la problemática del déficit de viviendas en el municipio 
es producto de la falta de continuidad del Gobierno Local, quienes solamente se 
encargan de proyectos de adoquinado principalmente. Dado estas circunstancias, la 
población se encarga de construir sus viviendas según sus recursos (plástico, 
madera, piedra, etc.). Hoy en día existen limitantes en la población para adquirir una 
vivienda digna en el Municipio, producto del bajo salario y del poco acceso a crédito.  
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 Participación y cooperación 
 
La situación actual de la vivienda en este municipio nos obliga, como primer paso, a 
la comprensión y el reconocimiento de la existencia de una problemática pendiente 
cuya solución es una responsabilidad colectiva que nos compete, en forma 
independiente de nuestro rol personal en la sociedad. La participación de los actores  
involucrados es uno de los caminos iniciales más importantes a considerar. Entre 
estos tenemos a la Cámara de Urbanizadores, Fondo Social de Vivienda, Instituto de 
la Vivienda Urbana y Rural, Alcaldía Municipal, Estado, Urbanizadoras y ONG´s.  
 
La vivienda en este municipio es una necesidad básica de la comunidad en general, 
por lo tanto, si se toman acciones en pro de disminuir el déficit en el municipio, no 
solo se aumentaría la seguridad y la tranquilidad de la población, sino que a su vez 
es una elocuente expresión del nivel social y económico de una familia. De la mano a 
esto tenemos que se permitiría activar sectores tales como urbanizadoras, 
constructoras, entre otros, que incrementarían los niveles de empleo de este 
municipio. 
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Definición del Problema 
 
El Déficit de Viviendas en el municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya es un problema estructural que desencadena otros como insalubridad y 
violencia, los cuales no permiten la inserción económica y social del ser humano en 
la sociedad.  
 
En la actualidad se puede observar que dentro del municipio hay un sin número de 
viviendas improvisadas o asentamientos espontáneos que albergan familias en 
zonas de riesgo y en condiciones precarias producto de la pobreza en la que se 
encuentran.  
 
La problemática de vivienda en la zona rural es particularmente compleja, pues 
además del bajo poder adquisitivo de la población, las comunidades están dispersas, 
lo que encarece los materiales de construcción, además de que aleja las 
posibilidades de contar con apoyos formales tanto del gobierno como del sector 
financiero.  
 
Por lo antes mencionado, es importante tener presente que ante esta situación es 
necesario brindar apoyo o subsidios que favorezcan el acceso a una solución 
habitacional a todos los segmentos de la población, sobre todo en las zonas rurales 
de este municipio.  
 
Esta situación a la que se ha llegado en este municipio es producto de los siguientes 
factores:  
 
! Pobreza y/o bajo nivel de ingreso de las familias 
 
! Alto desempleo 
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! Escasa inversión pública  
 
! Falta de un crédito hipotecario acorde con su capacidad de pago 
 
! Poca continuidad en las acciones y políticas del sector vivienda 
 
! Escasez de suelo urbano y tenencia irregular de la tierra 
 
! Altos costos de materiales de construcción 
 
! Financiamiento con altas tasas de interés 
 
! Inexistencia de proyectos o programas de construcción de viviendas 
 
! La carencia de una estrategia integral en el financiamiento para la compra y la 
construcción de viviendas de carácter social 
 
Para hacer frente a esta problemática la Alcaldía Municipal de La Concepción está 
dispuesta a facilitar un terreno en la comunidad El Rodeo (zona rural), para lo cual se 
desarrollará un Plan de Negocio sobre un proyecto de Urbanización de Viviendas de 
Interés Social cuyo fin es apoyar y facilitar la adquisición de un techo digno y seguro 
en el cual vivir, tanto a los miembros de esa comunidad que lo requieran, así como a 
los habitantes del municipio en general que hoy en día no tienen donde vivir.  
 
El plan de negocio permitirá tener una visión clara y precisa de lo que sería la 
implementación y ejecución del  proyecto, al igual que los riesgos a los cuales se 
pueden enfrentar y estrategias necesarias que se deben de desarrollar para 
conseguir el objetivo deseado.  
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Justificación 
 
El presente trabajo propone la elaboración de un “Plan de Negocio para el 
desarrollo de un Proyecto de Urbanización de Viviendas de Interés Social en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya”, 
con el propósito fundamental de aportar a reducir el déficit habitacional enfrentado 
por la población del municipio. 
  
La elaboración de este plan de negocio pretende hacer accesible este tipo de 
viviendas para aquellas familias que no están en condiciones para hacerlo por sí 
mismas; de igual forma se pretende “incentivar la construcción de viviendas de 
carácter social” de manera que se pueda enfrentar la situación de déficit habitacional 
del municipio y por ende, el de nuestro país en general.  
 
El éxito de este plan depende de todos los agentes que intervienen en el proceso y 
acción habitacional, incluyendo al Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Gobierno 
Central, Alcaldía Municipal, Empresarios de la construcción, y los propios habitantes, 
ya que en conjunto pueden alcanzarse los objetivos deseados y conseguir mejores 
resultados. La principal prioridad de este trabajo es que las personas más 
necesitadas del municipio de La Concepción obtengan una vivienda que asegure un 
medio ambiente seguro y protegido en el cual vivir, de tal forma que éste fomente la 
salud y el bienestar de sus habitantes.  
 
Por lo tanto, se busca proporcionar las bases sobre las cuales se logre conocer el 
panorama real de lo que sería la implementación del mismo, no se trata solamente 
de construir asentamientos de casas en terrenos vacíos, sino de hacerlo en terrenos 
menos riesgosos, e integrar esas nuevas comunidades de viviendas dignas al casco 
urbano de las ciudades, es decir, a la energía eléctrica, la seguridad pública, el 
alcantarillado sanitario, la educación y el agua potable. 
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Objetivos 
 
Objetivo General 
 
Elaborar un plan de negocio para el desarrollo de un Proyecto de 
Urbanización de Viviendas de Interés Social que contribuya a reducir el 
déficit habitacional en el municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya. !
Objetivos Específicos 
 
1. Elaborar un estudio de mercado social que permita conocer la situación actual 
del sector vivienda e identificar las necesidades y las características del 
proyecto requeridas por la población del municipio de La Concepción, 
departamento de Masaya.  
 
2. Determinar las características físicas, técnicas y de infraestructura del 
Proyecto de Urbanización de Viviendas de Interés Social a partir de la 
realización de un estudio técnico.  
 
3. Determinar los costos de inversión y operación del proyecto, a partir de un 
estudio financiero. 
 
4. Conocer el impacto económico y social a generarse a partir de la 
implementación del proyecto de Urbanización de Viviendas de Interés Social 
en el municipio de La Concepción, departamento de Masaya. 
 
MARCO TEORICO 
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Marco Teórico  
 
 Concepto de Plan de Negocios 
 
Actualmente existen diferentes autores que hablan sobre planes de negocios, sin 
embargo coinciden en que un plan de negocios es una herramienta de la 
administración por medio de la cual reunimos toda la información necesaria para 
valorar un negocio y establecer las estrategias para ponerlo a funcionar.  
 
Según Greg Balanko–Dickson1 “Un Plan de Negocios es un instrumento que se 
utiliza para documentar el propósito y los proyectos del propietario respecto a cada 
aspecto del negocio. Es un documento formal elaborado para capturar y comunicar la 
dirección planeada y las maniobras que se requieren para que el negocio alcance su 
meta más importante: rentabilidad”. 
 
Un plan de negocios se utiliza para comunicar la forma en que su estrategia 
aumentará su probabilidad de éxito en una empresa o mejorará el rendimiento en un 
negocio existente; consiste en un programa escrito que permite lograr las metas y 
objetivos del negocio.  
 
Según el Banco de Desarrollo Económico para Puerto Rico2 “Es un curso de acción, 
para decidir qué hacer, en qué orden, cuándo y cómo”. 
 
El plan de negocios es un documento único que reúne toda la información necesaria 
para evaluar un negocio/proyecto y los lineamientos generales para ponerlo en 
marcha, es decir, que este ayuda a entender y estructurar mejor el negocio.  
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1!Cómo preparar un plan de negocio exitoso. Pág. 15 
!
2!Plan de Negocios – Componentes Básicos Pág. 2!
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Mientras que la Unidad Politécnica para el Desarrollo y la Competitividad Empresarial 
narra que3 “un plan de negocios es un documento escrito que define con claridad los 
objetivos de un negocio y describe los métodos que se van a emplear para alcanzar 
los objetivos”. 
 
Un plan de negocios es el mecanismo que permite articular la visión sobre lo que 
quiere lograr su compañía, a donde se dirige y como va a llegar allí, para después 
delinear una estrategia que convierta sus metas en realidad. De igual manera es la 
carta de presentación del empresario, dado que los inversionistas y socios se basan 
en él para evaluar los proyectos que reciben y decidir la factibilidad de la inversión.  
 
Por lo tanto4 “un plan de negocios es la forma tangible en que se muestra la 
materialización del cuando, como, cuanto y que de un negocio. Es un documento que 
en forma ordenada, estructurada y sistemática detalla los aspectos comerciales, 
operacionales y financieros de una iniciativa empresarial en funcionamiento o por 
funcionar”. Es la herramienta que nos brinda las pautas para saber dónde estamos, 
hacia donde queremos ir y cuanto nos falta por recorrer. Nos orienta respecto de 
cómo hacer uso de nuestros recursos financieros, y nos ayuda a evaluar diversas 
alternativas en la toma de decisiones de inversión.  
 
A través de éste un empresario va creando el proyecto antes de llevarlo a cabo y 
durante el desarrollo van surgiendo ideas, supuestos y detalles, que si no se 
analizaran antes de ponerlo en marcha se podría fracasar. Sirve para presentar el 
proyecto a inversionistas, para que así estos se interesen por él.  
 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3!Guía para elaborar un Plan de Negocios Pág. 5.!
4!Manual de Preparación de un Plan de Negocio Pág. 12!
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 Preguntas claves del Plan de Negocios 
 
Greg Dickson5 narra que “el proceso de recopilación de información, análisis y 
evaluación da como resultado el documento de plan de negocios”, el cual busca dar 
respuesta a cinco preguntas claves:  
 
1. ¿En qué consiste exactamente el negocio? 
2. ¿Quién o quienes lo dirigirán? 
3. ¿Cuáles son los factores claves para el éxito del negocio? 
4. ¿Cuáles son las estrategias que se utilizaran para lograr un resultado exitoso? 
5. ¿Qué recursos se requieren y como se obtendrán? 
 
 Propósito del Plan de Negocios 
 
Según Gladys Daposo6 “el propósito del mismo consiste en probar la viabilidad de su 
negocio, evaluando todos los posibles riesgos a los que podrían estar expuestos y 
definir las estrategias necesarias para asegurar el éxito”.  
 
Sirve como documento informativo para el empresario y representa una herramienta 
indispensable de trabajo y planeación, ya que durante su preparación se evalúa la 
factibilidad de la idea, se buscan alternativas y se proponen cursos de acción para 
que una vez concluido el plan, se ponga manos a la obra en la consumación del 
proyecto.  
 
La finalidad de los planes de negocios es facilitar y tratar de hacer viable el logro de 
los objetivos importantes de una empresa, para esto es preciso que se incluya una 
estructura que permita organizar la información y facilitar su análisis para cumplir 
objetivos específicos. Un plan de negocios pretende:  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5!Como preparar un Plan de Negocio Exitoso Pág. 19!
6!Guía para la Elaboración de un Plan de Negocio Pág. 7!
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! Mostrar de manera formal el proceso de planeación de la empresa 
! Pedir financiación a los bancos o a otras entidades 
! Ampliar el conocimiento de la empresa y facilitar su administración 
 
 Importancia de un Plan de Negocios 
 
Un plan de negocios es necesario, tanto para las personas que están dentro de la 
empresa, porque representa una guía que incluye las metas de la empresa y las 
estrategias que se llevaran a cabo; así como para las personas que son externas a la 
misma, pero que pueden estar interesadas.  
 
Un plan de negocios indica Greg Dickson7 “es el elemento esencial de un nuevo 
negocio que nos permite conocer y demostrar principalmente la viabilidad financiera 
de un proyecto de inversión, es decir la posibilidad de obtener una rentabilidad 
positiva o un beneficio”.  
 
Este sirve de referencia para los tomadores de decisiones e inversionistas, puesto 
que es una guía detallada de cuales deberán ser los pasos, requerimientos y 
prioridades para realizar el negocio.  
 
Según Lázaro Droznes8 “la preparación de un plan de negocios no garantiza el éxito 
en la obtención de inversiones y apoyos, pero su ausencia garantiza, casi con 
seguridad, el fracaso”. 
 
El Plan de Negocios es importante en vista de que describe la trayectoria operacional 
y financiera de una empresa o negocio con tres perspectivas; el pasado como una 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
7!Como preparar un plan de negocio exitoso Pág. 10.!
8!Manual para un Plan de Negocios Pág. 11.!
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introducción, el presente como el contexto y la situación actual de la organización, y 
por último, el futuro como una proyección de objetivos y metas. 
 
El Plan de Negocios9 es un documento de referencia básico que sirve para situarse, 
conocer su negocio en detalle, sus antecedentes, su estrategia y sus metas, que le 
será de gran utilidad para darlo a conocer al banco (también será útil para brindarle 
confianza), a sus proveedores (si le interesa buscarlos), o potenciales socios o 
inversores”.  
 
De tal manera, un plan de negocios es la tarjeta de presentación de su empresa y de 
sus planes, por lo resulta importante conocer cuáles son los usuarios de este tipo de 
herramienta.     
 
Figura No. 1 Usuarios de Planes de Negocios 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
9!Plan de Negocio: Una Herramienta Indispensable Pág. 13!
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La Figura No. 1 Usuarios de Planes de Negocios, muestra los usuarios internos y 
externos del plan de negocios, en el caso de los usuarios internos, el plan es una 
guía de trabajo que genera disciplina en el equipo administrativo y en el caso de los 
usuarios externos, representa una herramienta para crear confianza en las 
actividades de la empresa.  
 
Por su parte, según la Unidad Politécnica para el Desarrollo y la Competitividad 
Empresarial UPDCE10, los beneficios que se obtienen de tener un plan de negocios 
escrito son:  
 
! Sirve como guía para el negocio y ayuda a clarificar y enfocar las metas y 
objetivos del negocio 
! Obliga a mirar hacia el futuro y pensar en estrategias para manejarlo 
! Sirve para identificar áreas fuertes y áreas de oportunidades del negocio 
! Contribuye a que la probabilidad de éxito sea mayor 
! Es una herramienta para el modelado del negocio 
! Es un cronograma de actividades que permite coordinar la realización de 
tareas de acuerdo con un calendario establecido 
! Especifica la infraestructura física y humana requerida 
! Estudia la estrategia de comercialización y los canales de distribución 
! Considera el financiamiento requerido para todas las fases del proyecto 
! Ayuda a minimizar los riesgos mediante el manejo de la información 
 
El plan de negocios muestra en un documento el o los escenarios más probables, 
con todas sus variables, para facilitar un análisis integral y una presentación a otras 
partes involucradas en el proyecto (inversionistas, bancos, proveedores, clientes). 
 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10!Guía para elaborar un plan de negocio Pág. 19!
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 Contenido de un Plan de Negocios 
 
Como se mencionó anteriormente, un Plan de Negocios es un instrumento de trabajo 
y una herramienta útil para establecer metas y desarrollar estrategias, cuyo propósito 
general es definir el negocio y explicar con detalles como va a funcionar. Las 
características de cada negocio no son las mismas, por lo tanto la estructura será 
diferente para cada uno, sin embargo según la UPDCE11 es preciso que se incluyan 
los siguientes puntos. 
 
1. Portada 
2. Resumen Ejecutivo 
3. Tabla de Contenido 
4. Análisis del Entorno  
5. Análisis de Mercado 
6. Aspectos Estratégicos 
7. Estudio Técnico - Operaciones 
8. Análisis Financiero 
9. Anexos 
 
La UPDCE12 narra que el contenido anteriormente descrito “refleja una herramienta 
que le servirá para dirigir paso a paso el negocio/proyecto”.  
 
El contenido del Plan de Negocios es una orientación de todos aquellos aspectos 
más importantes del proyecto, desde su concepción hasta su implementación, de tal 
manera que el contenido que engloba el Plan de Negocios permite conocer el giro 
del negocio, su objetivo, estrategias y sirve de apoyo para la gestión del mismo, 
garantizando el interés de los inversionistas.  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11!Guía para elaborar un plan de negocio Pág. 10!
12!Ídem!
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 Análisis FODA 
 
La Unidad Politécnica para el Desarrollo y la Competitividad Empresarial (UPDCE) 
indica que el Análisis FODA o Análisis de Fortalezas, Oportunidades, Debilidades 
o Amenazas13 “es una herramienta que se utiliza para conocer la situación presente 
de la organización, identificar las amenazas y oportunidades que surgen en el 
ambiente y determinar las fortalezas y debilidades internas de la organización”.  
 
Las Amenazas y oportunidades se identifican en el exterior de la organización.  
 
! Las tendencias del mercado y principales competidores (posición competitiva) 
 
! Factores macroeconómicos sociales, gubernamentales, legales y técnicos que 
afectan al sector.  
 
Las Fortalezas y debilidades se identifican en la estructura interna de la 
organización, como son:  
 
! Calidad y cantidad de los recursos con que cuenta la organización 
 
! Eficiencia e innovación en las acciones y los procedimientos  
 
! Capacidad de satisfacer al cliente 
 
El propósito fundamental de este análisis es potenciar las fortalezas de la 
organización para aprovechar oportunidades, contrarrestar amenazas, corregir 
debilidades y maximizar fortalezas. 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
13!Guía para elaborar un plan de negocio Pág. 10!
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 Descripción de la Empresa  
 
Según UPDCE14 la descripción de la empresa debe de “contener la información 
básica del contexto y el concepto del negocio. Debe explicar que es la empresa y 
que hace. Debe incluir la historia sobre cómo llego a ese punto o posición en que se 
encuentra hoy en día y hacia dónde intenta ir en el futuro”. 
 
La finalidad de la Alcaldía Municipal de La Concepción, consiste en atender las 
demandas de los pobladores por medio del Plan de Inversión Multianual PINN 
(2013 -2015), a través del cual se busca solucionar las problemáticas existentes en el 
Municipio.  
 
Para la elaboración del presente Plan de Negocio es importante mencionar que la 
Alcaldía Municipal, como Institución del Estado, será el órgano encargado de la 
organización del proyecto a través del área de “Proyectos y Planificación”.  
 
La Alcaldía, dentro de su estructura organizacional, tiene establecido un Encargado 
de Proyectos el cual es quien planifica el plan de inversión y como unidad ejecutora, 
programa los proyectos a realizar cada año que se encuentran en el PINN.  
 
Por lo tanto, el propósito de la Alcaldía consiste en apoyar, tanto en la gestión como 
en la ejecución de proyectos que busquen soluciones a los problemas sociales del 
municipio, como es la necesidad de una vivienda digna para vivir.  
 
Actualmente la Alcaldía municipal cuenta con C$1,000.000.00 (Un millón de 
córdobas) para la ejecución de proyectos de viviendas de interés social en pro del 
beneficio de los habitantes del municipio que hoy en día:  
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
14!Ídem!
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! Demuestren la existencia de hacinamiento en su vivienda 
! Sean de escasos recursos 
! Vivan en viviendas precarias y de madera 
!
 El fondo como tal para la implementación del proyecto proviene principalmente de 
transferencias del Ministerio de Hacienda y Crédito Público, que son destinados para 
el gobierno local de turno. Sin embargo, ellos para poder llevar a cabo la ejecución 
del mismo, tienen que realizar un proceso de licitación a diferentes oferentes. 
 
Una vez establecido quien estará  a cargo del proyecto se debe de definir o detallar 
lo siguiente:  
 
Describe de forma concisa la estrategia a seguir y la filosofía 
del proyecto (simple, creíble y alcanzable). La misión 
específica, cuál es la función que tendrá el proyecto, es decir, 
su finalidad, la razón por la cuál fue creado. 
 
Muestra lo que el proyecto se propone, dónde está, qué se ha 
logrado, si ha habido cambios. Es la interpretación de los 
alcances del proyecto en un futuro, a lo que aspira ser el 
proyecto en un tiempo determinado. 
 
Son aquellos enunciados que indican hacia dónde va el 
proyecto, cuales son las metas que pretende alcanzar.  
 
 
 
 
 
MISION 
VISION 
OBJETIVOS 
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 Análisis de Mercado 
 
Una vez que se tiene bien definido a qué tipo de clientes se dirige, qué tipo de 
necesidad satisface y de qué modo lo hace, es necesario analizar el mercado en el 
cual va a comercializar el producto o servicio. 
 
Por tal razón, para poder determinar la demanda de viviendas en el municipio de La 
Concepción, departamento de Masaya se hace necesario la elaboración de un 
Estudio de Mercado, el cual Aaker15 define como “la vinculación de la organización 
con su medio ambiente de mercado. Involucra la especificación, recolección, análisis 
e interpretación de la información para ayudar a la administración a entender el 
medio ambiente, a identificar problemas y oportunidades, y a desarrollar y evaluar 
cursos de acción de mercadotecnia”.  
 
El análisis de mercado proporciona el conocimiento de la estructura y tamaño del 
mercado, así como la información concerniente al ambiente que influye en él. En este 
estudio se busca primordialmente:  
 
! Definir el tamaño total del mercado, estimar el volumen o cantidad que se 
comercializará del bien o servicio, definir el segmento de mercado al cual se 
va a enfocar la empresa e identificar la competencia tanto directa como 
indirecta 
 
Consiste en la recopilación de hechos internos y externos que reflejan la situación 
que la empresa deberá afrontar en el campo del marketing. Se utiliza para conocer la 
Oferta (cuáles son las empresas o negocios similares y que beneficios ofrecen) y 
para conocer la Demanda (quiénes son los consumidores y qué quieren). 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
15!Investigación de Mercados Cap. 3 Pág. 62.!
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Sapag Chain16 reconoce cuatro variables fundamentales que conforman la estructura 
del análisis de mercado, las cuales son: análisis de la oferta, análisis de la demanda, 
análisis de los precios y análisis de la comercialización. Estas variables son 
ratificadas por Baca Urbina17, quien añade que la investigación que se realice debe 
tener las siguientes características:  
 
a) La recopilación de la información debe ser sistemática 
b) El método de recopilación debe ser objetivo y no tendencioso 
c) Los datos recopilados siempre deben ser información útil 
d) El objeto de la investigación siempre debe tener como objetivo final servir 
como base para tomar decisiones 
 
El análisis de mercado es un recurso que tiene como objetivo principal demostrar que 
existe la posibilidad de participar en el mercado, para justificar la inversión necesaria 
y demostrar que hay un alto número (que sigue creciendo) de consumidores en el 
mercado seleccionado. Se busca obtener información que ayude a enfrentar las 
condiciones del mercado, tomar decisiones y anticipar la evolución del mismo. 
 
En el estudio de mercado debe de tomarse en cuenta el perfil del mercado en el que 
se comercializará el producto/servicio y la competencia que revelará como los 
productos/servicios van a encajar o lidiar con el ambiente competitivo del mercado.  
 
Dada la necesidad de conocer la demanda de viviendas del municipio de La 
Concepción, se requiere desarrollar un estudio de mercado social por medio del cual 
se afirma que la labor de las organizaciones es determinar las necesidades, deseos 
e intereses de los mercados meta, y entregarles los satisfactores deseados, en forma 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16!Preparación y Evaluación de Proyectos Cap. 5 Pág. 83.!
17!Evaluación de Proyectos Cap. 2 Pág. 35!
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más eficaz y eficiente que la competencia, de tal manera que se proteja e incremente 
el bienestar del consumidor y de la sociedad.  
 
 Plan de Marketing 
 
Una vez conocido el mercado y la competencia, es necesario destacar el marketing y 
publicidad que se llevará a cabo en el negocio mediante la implementación de un 
Plan de Marketing, que consiste en la instrumentación de la estrategia de marketing, 
el cual debe de producir respuestas convincentes a las siguientes variables 
fundamentales que se muestran en la Figura No. 2 Variables del Plan de Marketing.  
 
Figura No. 2 Variables del Plan de Marketing 
El producto: El producto o servicio debe definirse del lado del consumidor y no del 
productor, pensando en todos los elementos que se requieren para el producto o 
servicio y que son la plataforma para alcanzar los objetivos de ventas. En este 
aspecto es importante recalcar que el producto puede ser cualquier cosa que se 
pueda ofrecer a un mercado para satisfacer un deseo o una necesidad, como son las 
viviendas de interés social, cuyo fin es el de proporcionar bienestar, tranquilidad y 
seguridad a sus habitantes. !
 
La comunicación: Un producto no sólo depende de un buen precio para que tenga 
ventas, si no de generar una estrategia eficaz de comunicación que contemple a los 
clientes objetivos, el mensaje a transmitir, el presupuesto, los medios y elementos 
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indirectos de comunicación. Debe de darse a conocer el producto a los clientes 
potenciales y no cometer el error de comunicación en derrochar el dinero en 
acciones que no sean dirigidos a este tipo de clientes. 
 
El mensaje que debe de transmitirse debe de estar muy bien alineado con la 
descripción del producto y la estrategia a seguir. El empresario debe de percatarse y 
decidir la imagen de la empresa a desarrollar, la cual deberá ser innovadora, 
competitiva, creíble, fresca, etc., tomando en cuenta cual es la idea más importante y 
darla a conocer, deberá centrarse en los aspectos que lo diferencian de la 
competencia, poniendo énfasis en las características del producto o servicio o en la 
imagen y aspectos simbólicos que asocien a este.  
 
Distribución: Consiste en poner el proyecto a disposición del consumidor final o del 
comprador, en la cantidad demandada, en el momento en que lo necesite y en el 
lugar donde desee adquirirlo. Implica también llevar a cabo una serie de actividades 
de información, promoción y presentación del producto en el punto de venta a fin de 
estimular su adquisición. 
 
El precio: El precio no solo es importante para vender, sino para atraer a posibles 
clientes y disuadir a posibles competidores, por lo tanto, la decisión de fijación del 
precio es una de las más importantes para determinar las ventas de una empresa.  
 
Este aspecto debe de ser muy bien analizado y evaluado, ya que de él dependen los 
ingresos y la supervivencia del proyecto. El precio del producto o servicio puede 
percibirse también como un indicador de valor para el cliente, ya que los recibos 
cobrados son parte de la imagen del negocio y deben de reflejar lo que el cliente da 
de valor a ese producto o servicio.  
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Promoción: Las personas encargadas del proyecto deben de concentrarse en su 
política de promoción, así como la imagen del producto a ofertar. Se debe de reflejar 
la experiencia, calidad, beneficios, ventajas y disponibilidad del mismo.  
 
 Estudio Técnico 
 
La determinación de los elementos que forman parte del “Plan de Negocio para el 
desarrollo de un proyecto de urbanización de viviendas de interés social en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya” se 
logra alcanzar mediante la implementación de un Estudio Técnico, el cual, según 
Baca Urbina18, “pretende resolver las preguntas referentes a dónde, cuánto, cuándo, 
cómo y con qué brindar el servicio deseado, por lo que el aspecto técnico-operativo 
comprende todo aquello que tenga relación con el funcionamiento y la operatividad 
del proyecto mismo.” 
 
Se debe definir y especificar las operaciones, así como el equipamiento necesario 
para generar y entregar su producto o servicio, de tal forma que se debe considerar 
para la implementación del proyecto los siguientes elementos básicos que se 
muestran en la Figura No. 3 Elementos Básicos del Plan de Operaciones. 
 
Figura No. 3 Elementos Básicos del Plan de Operaciones 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18!Evaluación de Proyectos Cap. 2 Pág. 45!
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El Plan de Operaciones o Estudio Técnico19 “detalla los recursos que son necesarios 
para que la entidad pueda funcionar o comercializar servicios, así como se debe 
disponer de los medios materiales y financieros que garanticen el cumplimiento del 
plan”.  
 
El plan de operaciones gira entorno al cómo y con qué, es decir, teniendo el  
producto hay que saber si somos capaces de fabricarlo, comercializarlo y prestarlo a 
nuestros clientes potenciales. Muchos de los datos que arroje el plan de operaciones 
serán utilizados para realizar el plan financiero, por lo que los objetivos deberán ser 
precisos y exactos. 
 
Los objetivos básicos del plan de operaciones deberán ser, según Baca Urbina20, 
“establecer los procesos de producción y logísticos más adecuados para fabricar, 
comercializar y prestar los productos definidos por el plan de la empresa; el segundo 
objetivo es definir y valorar los recursos materiales y humanos que se necesitan para 
llevar a cabo el primer objetivo”. En este estudio se considera lo siguiente:  
 
1. Recursos materiales necesarios 
2. Materiales 
3. Máquinas, utilería, etc.  
4. Recursos Humanos necesarios 
5. Distribución 
6. Infraestructura física 
7. Localización 
8. Plazos 
9. Almacén 
10. Gastos de operación 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
19!Como preparar un plan de negocio exitoso Pág.35!
20!Evaluación de Proyectos Cap. 2 Pág. 53!
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Una operación bien manejada tiene estructura, controles y puntos de verificación de 
calidad en todo el negocio. El plan de operaciones y administración es una 
herramienta que no solo le ayuda a operar mejor su negocio, sino que también 
exhibe su filosofía de administración.  
 
 Organización y Dirección 
 
Según Gary Dessler21 “en el plan de organización se establece qué personal es el 
que requiere la empresa para su buen funcionamiento, para esto se debe de hacer 
una análisis de las características que debe tener cada persona para cubrir el puesto 
que le sea asignado, de esta manera se obtiene el perfil de los candidatos necesario 
para el reclutamiento del personal”.  
 
La organización consiste en diseñar una estructura en la que queden definidas las 
tareas que debe realizar cada persona que forma parte la empresa, así como su 
responsabilidad y autoridad. Para concretar esto se debe describir la estructura 
organizacional y los miembros clave del equipo directivo.  
 
Los recursos humanos son un grupo de personas encargadas de recopilar ideas, 
distribuir tareas internas y externas, agrupar dichas tareas en puestos de trabajo, 
realizar un organigrama básico, definir cada uno de los puestos de trabajo, 
especificar la carga de trabajo para cada puesto, y buscar el perfil óptimo para cada 
puesto.  
 
La administración de recursos humanos tiene como una de sus tareas proporcionar 
las capacidades humanas requeridas por una organización y desarrollar habilidades 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
21!Administración de Personal. Cap. 1 Pág. 16.!
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y aptitudes del individuo para ser lo más satisfactorio así mismo y a la colectividad en 
que se desenvuelve. Entre estos aspectos tenemos que considerar lo siguiente: 
 
 Organigrama 
 Estructura de Cargos 
 Manual de Funciones 
 Análisis Financiero!
 
El Análisis Financiero tiene como objetivos principales22 “conocer la inversión o 
financiamiento necesario para el negocio, determinar los ingresos esperados, la tasa 
interna de rendimiento y de retorno de la inversión, así como el tiempo requerido 
para alcanzar el punto de equilibrio”.  
 
La importancia de este plan es el de darle vida al proyecto, así como de poder 
mantenerlo con vida y tener la capacidad de poder responder al cambio. Es una 
proyección de los ingresos, costos y utilidades del proyecto, además de que 
proporciona las necesidades financieras así como las fuentes de financiamiento a las 
cuales podría acceder. 
 
Con este estudio se define cuánto va a costar poner en marcha el plan de negocio y 
llevar a cabo una buena gestión. El análisis financiero es un método para establecer 
las consecuencias financieras de las decisiones de negocios, aplicando diversas 
técnicas que permiten seleccionar la información relevante, realizar mediciones y 
establecer conclusiones.  
 
El desarrollo de este análisis requiere de gran cuidado, toda vez que en está sección 
se obtiene la máxima atención de los inversionistas. Todas las ideas, conceptos y 
estrategias expuestas confluyen en un estado financiero y sus proyecciones, por tal 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
22!Administración Estratégica Cap.3. Pág. 115.!
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razón es importante tener siempre presente la siguiente frase “Nada interesa más a 
un inversionista como el saber qué se hará con el dinero y cuándo vera ganancias 
del negocio”23. 
 
El análisis financiero es una técnica de evaluación del comportamiento operativo de 
una empresa, diagnóstico de la situación actual y predicción de eventos futuros y 
que, en consecuencia, se orienta hacia la obtención de objetivos previamente 
definida. 
 
Cabe mencionar que la planificación operativa y la presupuestación financiera son 
herramientas que deben marchar a la par, pues “lo que no se presupuesta, no se 
ejecuta”, además el presupuesto, entre otros objetivos, cumple la misión de generar 
compromisos de gestión, razón por la cual siempre debe estar presente, desde su 
concepción hasta su evaluación.  
 
El plan financiero tiene, como objetivo primordial, cuantificar el dinero o capital 
disponible y, de esta forma, poner en marcha el negocio.  Los reportes financieros 
que se tienen que presentar son los siguientes:  
 
1) Estado de Pérdidas y Ganancias (Estado de Resultados) 
 
2) Estado de Flujo de Efectivo 
 
3) Estado de Hoja de Balanza (Balance General) 
 
4) Análisis del Punto de Equilibrio 
 
A su vez se contemplan los indicadores económicos y financieros, los cuales son 
resultados de la aplicación de métodos de evaluación para determinar si la inversión 
debe realizarse o no, tanto desde un punto de vista social, como privado.  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
23!Como preparar un plan de negocio exitoso Pág.41!
MARCO TEORICO 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .         28 
!
 
Dentro de los indicadores que se calculan para su respectivo análisis tenemos:  
 
1) Valor Presente Neto (VPN) 
 
2) Tasa Interna de Retorno (TIR) 
 
3) Valor Presente Neto Social (VPNS)  
 
4) Tasa Interna de Retorno Social (TIRS) 
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Diseño Metodológico de la Investigación 
 
La metodología elegida está basada en los autores Hernández Sampieri, Roberto, 
Fernández Collado, Carlos y Baptista Lucio, descrita en su libro “Metodología de la 
investigación” del 2006. 
 
 Descripción del Diseño de Investigación 
 
El diseño de la investigación se refiere al plan o la estrategia para obtener 
información deseada y señala lo que se debe hacer para alcanzar los objetivos del 
estudio.  
 
En este caso se llevó a cabo una investigación de tipo no experimental debido  a que 
no se manipularán variables deliberadamente, más bien se procedió a observar el 
fenómeno de déficit habitacional del municipio tal y como se da en su contexto 
natural, a través del cual se conoció la situación actual de los miembros de las 
comunidades de escasos recursos del municipio de La Concepción. Este proyecto 
desarrolló este diseño para conocer las percepciones del mercado, sin alterar 
ninguna de las variables existente en el contexto.  
 
Posteriormente al determinar que el diseño es no experimental, se eligió que sería 
una investigación transversal, ya que se recolectaron datos en un sólo momento, en 
un tiempo único.  
 
Esto se realizó por medio de la aplicación de una encuesta a la población objetivo del 
presente estudio, cuyo propósito es ayudar a describir variables y analizar su 
interrelación en un momento dado. Cabe mencionar que esta investigación fue 
transversal porque sólo se aplicaró una vez el instrumento para recolectar la 
información, con el fin de cumplir la propuesta. 
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 Descripción del tipo de investigación 
 
El hecho de determinar qué tipo de investigación se lleva a cabo depende del nivel 
de conocimiento que se tenga del tema de investigación, gracias a la literatura 
analizada y del enfoque que por parte del investigador se pretenda dar al estudio.  En 
la metodología de Hernández Sampieri (2006), se mencionan diferentes tipos de 
investigación: exploratorias, descriptivas, correlacional y explicativas. 
 
El tipo de investigación utilizada en la elaboración del plan de negocio fue 
inicialmente de tipo exploratorio, en vista de que se desconoce la opinión del 
mercado meta del producto/servicio, y a través de ésta se buscaba conocer la 
población necesitada de un vivienda digna, lo que permitiría determinar la aceptación 
del proyecto de Urbanización de Viviendas de Interés Social  en la comunidad El 
Rodeo, municipio de La Concepción. A través de este estudio se logró recolectar 
información útil y relativamente confiable para tratar de determinar la vialidad del 
proyecto y tener un respaldo confiable.  
 
Posteriormente, se llevó a cabo una investigación descriptiva por medio de la cual 
se medió, evaluó y recolectaron datos objetivos de la comunidad, evitando así correr 
el riesgo de  equivocación por elegir incorrectamente las necesidades de la 
comunidad en estudio.  Podemos decir que esta investigación comenzó siendo 
exploratoria, ya que primero se tuvo que investigar más sobre el tema propuesto; 
sin embargo más adelante se llevó a cabo una investigación descriptiva, puesto que 
se tuvo que detallar la situación de las familias del municipio de La Concepción 
quienes en la actualidad poseen viviendas que requieren reconstrucción y muchas 
otras familias, una vivienda propia.  
 
Esta investigación refleja un marco de referencia que permite visualizar los 
parámetros dentro de los cuales se analizará la oportunidad de mercado y necesidad 
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de un plan de negocio para el desarrollo de un proyecto de Urbanización en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya.  
 
 Población y Selección de la Muestra 
 
La población representa el conjunto de todos los individuos que constituyen el objeto 
de interés; en el presente estudio la población está compuesta por el número 
hogares de las comunidades rurales del municipio de La Concepción cuya cifra es de  
3,827 hogares, es decir viviendas particulares ocupadas en la zona rural.  
 
La población en este caso comprende a todas aquellas familias de las zonas rurales 
del municipio de La Concepción que son de escasos recursos, sufren de 
hacinamiento, se encuentran en zonas de alto riesgo y requieren de una vivienda 
digna.  
 
La selección de la muestra que se aplicó es probabilística, ya que todos los 
miembros de la población de las zonas rurales del municipio de La Concepción 
contaron con la misma posibilidad de ser elegidos. Esto se logró por medio de la 
definición de las características de la población, el tamaño de la muestra y una 
selección aleatoria de las unidades de análisis.  
 
De igual manera se considera una muestra probabilística ya que se hizo uso de la 
aplicación de una encuesta a la población con la que se pretendía hacer una 
estimación de variables; estas variables se analizaron con instrumentos de medición 
y se analizaron adicionalmente con pruebas estadísticas para el análisis de datos.  
 
 Tamaño de la muestra 
 
Para realizar el cálculo de la muestra a seleccionar de la población total del municipio 
se aplicó la siguiente fórmula estadística,  
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Fórmula para el cálculo de la muestra 
 
 
 
Dónde:  
" n = # de encuestas aplicadas (tamaño de la muestra representativa que 
deseamos obtener) 
" Z = nivel de confianza, (es una constante que indica la probabilidad de que los 
resultados de nuestra investigación sean ciertos, esto varia en dependencia 
del % que sea aplicado), correspondiente a la Distribución de Gauss.  
" p = probabilidad de acierto (prevalencia esperada del parámetro a evaluar).  
" q = probabilidad de error  (1-p) 
" e = porcentaje de error (error que se prevé cometer) 
" N = Tamaño de la Población 
 
La aplicación de la fórmula para el cálculo de la muestra se llevó a cabo para 
determinar, dado el número de hogares dentro de la zona rural del municipio de La 
Concepción, cuál sería el menor número de hogares que se necesitaban para 
conformar una muestra confiable sobre la cantidad que se tendría que entrevistar.  
 
 Recolección de datos 
 
La recolección de datos implicó tres actividades vinculadas entre sí: la selección del 
instrumento o método de recolección de los datos, la aplicación del instrumento 
seleccionado o método de recolección y la preparación de las observaciones, 
registros y mediciones obtenidas.  
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En el plan de negocio para el desarrollo de un proyecto de urbanización de viviendas 
de interés social se realizó la recolección de datos a través de todas aquellas familias 
de la zona rural del municipio de La Concepción, departamento de Masaya de 
escasos recursos y que necesiten una vivienda digna. Para llevar a cabo la 
recolección de datos fue necesario establecer un instrumento de medición y para 
efectos de esta investigación en particular se tomó como instrumento de medición la 
encuesta.  
 
A través de ésta se buscó información, apoyándose específicamente en preguntas y 
respuestas que proporcionan testimonios y datos sumamente útiles para el análisis 
de los problemas sociales como en este caso particular.  
 
Lo que se pretendía conocer es la magnitud del déficit habitacional del municipio y 
necesidad  de la población de adquirir una vivienda digna y un techo en el que vivir. 
Por medio de la encuesta se pretendía generalizar los resultados a la población 
completa.  
 
 Análisis de datos 
 
Para el análisis de datos se determinaron los tipos de análisis se realizarían 
(cuantitativo, cualitativo o mixto). En este proyecto particular el análisis fue 
cuantitativo, porque la información recolectada se obtuvo de las encuestas a 
realizadas.  
 
Se utilizó la estadística descriptiva como herramienta para analizar los datos y para 
realizar este análisis se hizo uso del programa SPSS, que es una herramienta 
informática por medio de la cual se pueden introducir los resultados de las encuestas 
y obtener una serie de estadísticas, diagramas y tablas que permitieron inferir 
conclusiones con respecto al comportamiento de la población estudiada a partir de la 
muestra seleccionada. 
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 Descripción de fuentes de información 
 
Para conocer los datos que se requieren para llevar a cabo la investigación fue 
necesario conocer los diferentes tipos de fuentes de información, entre estas 
tenemos las fuentes primarias y secundarias.  
 
Entre las fuentes primarias que se utilizaron estuvieron los cuestionarios/entrevistas 
realizadas a los miembros de la Asociación que tienen proyectos formulados de 
interés social dentro del mercado meta (municipio de La Concepción, departamento 
de Masaya) y a la vez al Alcalde del municipio, quien está interesado en la 
elaboración de proyectos de este tipo.  
 
También se incluyeron entrevistas24 con personas relacionadas con el tema de la 
vivienda de interés social en Nicaragua, quienes proporcionaron información 
importante como es el centro de salud de La Concepción. 
 
Las fuentes primarias que se utilizarán en esta investigación son las siguientes:  
 
" Entrevista a Marcos Muñiz, coordinador de la Asociación de Familias Pro – 
Desarrollo de San Caralampio (AFAPRODES) 
 
" Entrevista a Claudia Patricia Casco, esposa del coordinador de la Asociación 
de Familias Pro – Desarrollo de San Caralampio (AFAPRODES) 
 
" Entrevista al Encargado de Proyectos y al Alcalde Municipal de la Concepción, 
Ing. Manuel Mercado.  
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
24!Ver Anexo 3 Guía de preguntas para entrevistas!
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" Encuesta a los miembros de las comunidades de las zonas rurales del 
municipio de La Concepción, Masaya de escasos recursos. La encuesta 
aplicada en el presente estudio puede ser verificada en el Anexo 1 Encuesta 
sobre la Vivienda de Interés Social.  
 
Las fuentes secundarias, como artículos de Internet, libros, entre otras, sirvieron 
para obtener fundamentación teórica, datos e información relevante sobre los tema 
tratados. Las fuentes secundarias que se utilizaron en esta investigación son las 
siguientes:  
 
" Informe del Centro de Salud del municipio de La Concepción, Masaya para 
conocer la cantidad de población del municipio por sectores y género.  
 
" Visita a la Alcaldía Municipal de La Concepción departamento de Masaya, 
para conocer la posición de la alcaldía municipal ante el déficit habitacional del 
municipio y las medidas/ estrategias que tienen para afrontar el mismo.!
!
" Información del Censo de Población 2005 de la república de Nicaragua 
elaborado por el Instituto Nicaragüense de Estadísticas y Censo (INEC).!
!
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CAPÍTULO I: ANÁLISIS DEL ENTORNO 
1.1 Fundamentos Estratégicos 
 
La planeación del presente proyecto, constituye el puente entre la situación actual del 
municipio y el futuro que se desea obtener. Cabe hacer mención que el pensamiento       
estratégico aplicado en este estudio se basa en la coordinación, mediante una 
perspectiva común, que permitirá avanzar de una manera constructiva para todos los 
involucrados.  
 
Los aspectos estratégicos que se mencionan están relacionados al ente regulador 
del presente proyecto, como es la Alcaldía Municipal, encargada de administrar y 
llevar a cabo todas aquellas actividades que promuevan el mejoramiento económico 
y social del municipio y sus habitantes.  
 
A continuación se detallarán los fundamentos de la estrategia, donde se define qué 
se debe hacer y cómo hacerlo, antes de actuar en el desarrollo del presente plan de 
negocio.  
 
1.1.1 Misión y Visión de la Alcaldía Municipal  
 
La Alcaldía Municipal de La Concepción, departamento de Masaya, es el órgano 
ejecutivo del municipio que se encuentra al frente de la administración local básica, 
encargado de dirigir las acciones, actividades y el cumplimiento de las mismas. Su 
función es promover, desarrollar y administrar proyectos en pro del desarrollo del 
municipio y la comunidad en general.  
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Para hacer esto posible tienen establecida, tanto su misión así como su visión, 
mediante las cuales enfoca su gestión, tal como se aprecia en la Figura No. 4 Misión 
y Visión de la Alcaldía Municipal. 
 
Figura No. 4 Misión y Visión de la Alcaldía Municipal 
1.1.2 Objetivos 
 
La administración de la alcaldía municipal plantea orientar las acciones hacia el 
desarrollo económico, social, ambiental y cultural de la población del Municipio de La 
Concepción, por lo tanto, para lograr este propósito, se han trazado los siguientes 
objetivos:  
 
Objetivo 1: Erradicar la pobreza extrema y el hambre 
 
Objetivo 2: Lograr la enseñanza primaria universal 
 
Objetivo 3: Promover la igualdad entre los géneros y la autonomía de la mujer 
!
Objetivo 4: Reducir la mortalidad infantil 
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Objetivo 5: Mejorar la salud materna 
!
Objetivo 6: Combatir el VIH/SIDA, el paludismo y otras enfermedades 
!
Objetivo 7: Garantizar la sostenibilidad del medio ambiente 
!
Objetivo 8: Fomentar una asociación mundial para el desarrollo 
 
Objetivo 9: Promover la construcción de viviendas dignas  
 
Los objetivos antes mencionados por los cuales se rige la Alcaldía, son una muestra 
del interés que se tiene sobre el mejoramiento del municipio, y cuyo propósito 
principal es la búsqueda y necesidad de construir un sitio próspero y justo para cada 
uno de sus habitantes. La intensión de mejorar el municipio se ve respaldada con el 
presente Plan de Negocio, a través del cual se orientan los pasos a seguir para el 
desarrollo de un proyecto de viviendas de interés social, dirigido aquellas personas 
de escasos recursos y que requieren de una vivienda digna.  
 
1.1.3 Funciones de la Alcaldía Municipal 
 
El Gobierno Municipal de La Concepción tiene establecidas las siguientes funciones, 
en pro del mejoramiento y crecimiento del municipio:  
 
1. Promover la salud e higiene comunal 
 
2. Planificación, formación, control del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
suburbano y rural  
 
3. Promover la cultura, el deporte y la recreación 
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4. Gestionar la prestación a la población de los servicios básicos de agua, 
alcantarillado sanitario y electricidad 
 
5. Desarrollar, conservar y controlar el uso racional del medio ambiente y los 
recursos naturales 
 
6. Impulsar y desarrollar de manera sostenible el turismo en su localidad 
 
7. Promover el respeto a los derechos humanos y en especial, los derechos de la 
mujer y la niñez 
 
8. Construir, dar mantenimiento y administrar proyectos de viviendas de interés 
social, en pro del desarrollo de la población y el municipio  
 
9. Construir Comités Municipales de Emergencia para elaborar un plan que defina 
responsabilidades de cada institución, que organicen y dirijan la defensa de la 
comunidad en caso de desastres naturales 
 
Todas las funciones anteriormente señaladas son la dirección que rige a la Alcaldía 
Municipal para llevar a cabo la gestión de una labor diaria y continua en pro del 
municipio.  
1.2 Análisis del Entorno 
 
En el medio ambiente externo e interno del proyecto “Plan de Negocio para el 
desarrollo de un proyecto de urbanización de viviendas de interés social en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya” 
persisten actores y factores de todo tipo que incidirán en la gestión y desarrollo del 
mismo, pero que a su vez podrían incluso restringirla.  
CAPITULO I – ANÁLISIS DEL ENTORNO 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .         40 
!
 
La manera en que estos se interrelacionen, combinen y evolucionen, determinan 
impactos positivos o negativos en el proyecto y sus recursos. Dentro del análisis del 
entorno debemos considerar los elementos que inciden en la gestión para la 
realización del proyecto de viviendas, tal como es la situación de la vivienda en el 
país y en el municipio en particular, al igual que el sector de la construcción.  
 
En la Figura No. 5 Análisis del Entorno se detallan cuáles son los factores externos e 
internos que deben de considerarse durante la realización del presente proyecto.  
 
Figura No. 5 Análisis del Entorno 
 
1.3 Factores Externos 
 
Los factores externos presentados en la Figura No. 5 Análisis del Entorno que 
influyen en la gestión del proyecto son todos aquellos que se originan fuera del 
control de la Alcaldía Municipal, hacemos mención de los mismos con el propósito de 
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desarrollar estrategias que permitan manejar los cambios externos y cuyo fin es el de 
construir un puente entre el entorno y las unidades involucradas.  
 
Estos factores nos conducen a identificar las oportunidades y amenazas (externas) 
del proyecto y que a su vez pueden afectar el desarrollo del mismo. Los factores 
claves externos que se mencionarán a continuación son aquellos en donde el ente 
regulador del proyecto no tiene la potestad de modificarlos, pero son una fuente de 
información que permitirá conocer el medio en el cual se desarrolla nuestro proyecto.  
 
1.3.1 Indicadores Socioeconómicos25 
 
El término "Indicador", se refiere a datos esencialmente cuantitativos, que nos 
permiten darnos cuenta cómo se encuentran las cosas en relación con algún aspecto 
de la realidad que nos interesa conocer.  
 
En este caso, los indicadores socioeconómicos dibujan el panorama en el cual se 
desarrolla la sociedad del municipio de La Concepción, departamento de Masaya, 
como son el entorno y la coyuntura económica, así como las características, datos de 
población y su nivel de desarrollo; a través de éstos se pueden conocer y detectar los 
aspectos positivos y negativos existentes en el Municipio.  
 
De igual manera podemos conocer cómo ha sido la situación de la población en 
cuanto al índice de pobreza, la cantidad de viviendas, el tipo de servicios básicos con 
los que cuentan, entre otros.  
 
La importancia de estos indicadores radica en que sirven como parámetros que 
pueden ser utilizados para considerar y evaluar cómo se encuentran hoy en día estos 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
25!Resumen Censal 2005!
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aspectos, tanto de la población como la vivienda, y cuyos datos nos servirán de 
horizonte para establecer proyectos sociales en pro del desarrollo del Municipio.  
 
1.3.2 Indicadores de Población 
 
Según los datos del VIII Censo de Población y IV de Vivienda 2005 del Instituto 
Nacional de Estadísticas y Censos (INEC) de Nicaragua, tenemos que se 
caracterizó a la población según su edad, sexo y relación de dependencia de edad, 
entre otros datos de índole económica.  
 
Tabla No. 1.1 Indicadores de Población 2005 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
La Tabla No. 1.1 Indicadores de Población 2005 presenta un resumen de información 
estadística de la población del Municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya, donde se refleja cómo está dividido el sector urbano y rural del mismo.  
 
1.3.3 Indicadores de Hogar  
 
Los indicadores de hogar detallan información básica de los hogares del municipio de 
La Concepción, departamento de Masaya, sobre características tales como servicio 
higiénico, tipo de combustible usado para cocinar, forma de eliminar la basura y la 
presencia en los hogares de ciertos servicios básicos que influyen en el nivel de 
bienestar de sus integrantes.  
Urbano Rural Total 
Viviendas Población Viviendas Población Viviendas Población 
2,253 12,230 3,596 19,716 5,849 31,946 
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La Tabla No. 1.2 Indicadores de Hogar 2005 brinda una visión general de las 
características de los hogares del Municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya.  
 
Tabla No. 1.2 Indicadores de Hogar 2005 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
 Distribución de las viviendas particulares  
 
La Tabla No. 1.3 Viviendas particulares ocupadas con número de hogares ilustra la 
cantidad de viviendas particulares ocupadas, tanto a nivel total del municipio como 
por área de residencia, indicando a la vez la cantidad de hogares por vivienda.  
 
Tabla No. 1.3 Viviendas particulares ocupadas con número de hogares 
Municipio 
Zona 
Residencial 
Viviendas 
Particulares 
Ocupadas 
1 
Hogar 
2 
Hogares 
3 Hogares o 
más 
Total de 
Hogares 
Promedio de 
Hogares por 
Vivienda 
La Concepción 5,849 93.9 5.1 1.0 6,272 1.07 
Urbano 2,253 92.7 6.2 1.1 2,445 1.09 
Rural 3,596 94.6 4.4 0.9 3,827 1.06 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
1.3.4 Indicadores de vivienda   
 
Las características de la vivienda, especialmente en lo que se refiere a la cantidad, 
promedio de personas por vivienda, tipo de tenencia y los servicios básicos (agua y 
Jefe Hogar 
Hombre 
Jefe Hogar 
Mujer 
Sin 
Servicio 
Higiénico 
Cocina 
con 
Leña 
Sin servicio 
de 
Recolección 
de Basura 
Hogares 
con 
Teléfono 
Residencial 
Con 
personas 
discapa-
citadas 
Reciben 
Remesas 
1,663 663 457 1,813 1,784 38 155 40 
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luz) se reflejan en la Tabla No. 1.4 Indicador de vivienda, que expone cómo se 
encuentran divididas las viviendas en el municipio, tanto a nivel total como por área 
de residencia, ya sea urbano o rural. De igual manera se detalla la cantidad de 
viviendas particulares ocupadas, la población y el promedio de personas que habitan 
por viviendas.  
 
Tabla No. 1.4 Indicador de vivienda 
Departamento 
Municipio 
Zona Residencial 
Viviendas 
Particulares 
Ocupadas 
Población 
Promedio de 
Personas por 
vivienda 
 
Masaya 
La Concepción 5,849 31,946 5.5 
Urbano 2,253 12,230 5.4 
Rural 3,596 19,716 5.5 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
Es importante conocer cuáles son los tipos de viviendas con que cuenta la población, 
información que podemos observar en la Tabla No. 1.5 Viviendas particulares 
ocupadas por tipo de vivienda. 
  
Tabla No. 1.5 Viviendas particulares ocupadas por tipo de vivienda 
Casa Quinta Cuarto en Cuartería 
Rancho o 
Choza 
Vivienda 
Improvisada 
Local Usado 
como Vivienda Total 
88 0.1 0.1 2.7 8.7 0.2 5,849 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
La Tabla No. 1.5 Viviendas particulares ocupadas por tipo de vivienda contiene la 
información sobre el tipo de vivienda ocupadas mediante las categorías establecidas 
como son casa, apartamento, rancho o choza del municipio.  
 
CAPITULO I – ANÁLISIS DEL ENTORNO 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .         45 
!
En tanto, la Tabla No. 1.6 Viviendas particulares ocupadas por tipo de tenencia, 
refleja de manera porcentual el tipo de tenencia de vivienda con que cuenta la 
población del municipio.  
 
Tabla No. 1.6 Viviendas particulares ocupadas por tipo de tenencia 
Propia c/ 
escritura 
Propia 
sin 
escritura 
Pagada/  
Amortiza Alquilada Cedida Prestada Otro Ignorado 
Total 
Viviendas 
50.2 39.3 0.1 1.7 3.3 3.4 1.0 1.0 5,849 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
Para concluir el tema de la vivienda del Municipio de La Concepción, departamento 
de Masaya, se presentan en la Tabla No. 1.7 Resumen del total de viviendas vs. 
material de construcción, diez indicadores de vivienda que brindan un panorama 
general sobre las condiciones de las mismas.  
 
Tabla No. 1.7 Resumen del total de viviendas vs. material de construcción 
Viviendas 
Particulares 
Viviendas 
Ocupadas 
Piso de Tierra Sin Luz Eléctrica Sin Agua Potable 
2,652 2,342 1,325 1,411 1,143 
Pared Inadecuada Techo Inadecuado 
Vivienda 
Inadecuada 
Tenencia No 
Propia 
Distancia al C/S 
mayor a 5 Kms 
1,628 135 1,230 300 896 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
1.3.5 Indicador de necesidades básicas insatisfechas (NBI): Incidencia y 
Distribución 
 
El indicador de necesidades básicas insatisfechas es el método basado en la 
identificación de un nivel mínimo de satisfacción de necesidades básicas que permite 
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dimensionar la pobreza a través de cinco indicadores estructurales; para medir el NBI 
se consideran los siguientes indicadores estructurales contenidos en la Tabla No. 1.8 
Índice de necesidades básicas insatisfechas.   
 
Tabla No. 1.8 Índice de necesidades básicas insatisfechas 
Índice de 
Hacinamiento 
Índice de Servicios 
Insuficientes 
Índice de Vivienda 
Inadecuada 
Índice de Baja 
Educación 
Índice de 
Dependencia 
Económica 
30,9 42,7 23,0 38,5 51,5 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
La importancia de conocer cuáles son las NBI del municipio radica en que a través 
de éstas, se puede determinar si existe mejoría en las necesidades básicas 
insatisfechas, las cuales le permitirán a la población tener un nivel de vida 
satisfactorio.  
 
El indicador de necesidades básicas insatisfechas es un aporte importante que 
permite identificar las carencias de la población y la caracterización de la pobreza. A 
través de éste se reflejan el conjunto de necesidades que no han sido satisfechas 
para la población del municipio de La Concepción, y ante las cuales se debe de 
poner mucho esfuerzo para lograr otorgar un hogar en donde el nivel de vida sea 
considerado digno.  
 
1.3.6 Consejo Nacional de la Vivienda 
 
Dentro de los factores externos tenemos todos aquellos relacionados con el 
ambiente nacional en donde podemos resaltar al Consejo Nacional de la Vivienda 
de Nicaragua.  
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El Consejo Nacional de la Vivienda funciona como órgano asesor y consultivo del 
INVUR en el diseño, formulación y evaluación de programas en materia de vivienda y 
que a su vez, facilita los acuerdos sociales, profesionales, técnicos y de cooperación 
requeridos para la implementación del Plan Nacional de la Vivienda.  
 
Este órgano asesor posee facultades deliberativas, de concertación y coordinación 
entre el Poder Ejecutivo, los Poderes del Estado, y las organizaciones respectivas de 
la Sociedad Civil que trabajan en el sector vivienda.  
 
Al momento de desarrollar proyectos afines al sector de la vivienda se debe de 
considerar que mediante esta institución se proponen la elaboración y desarrollo de 
Programas de Vivienda en los diferentes organismos públicos y privados vinculados 
al Sector. De igual manera se proponen entre las autoridades Municipales y 
Regionales la adopción de medidas que permitan fomentar el desarrollo de 
programas habitacionales en sus localidades, para el desarrollo territorial urbano y 
rural, así como la infraestructura y los servicios públicos básicos necesarios.  
 
A través de esta institución sabemos que proyectos como el “Plan de Negocio para 
el desarrollo de un proyecto de urbanización de viviendas de interés social en 
la comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya” son considerados y tomados en cuenta, con la iniciativa de fomentar el 
desarrollo del sector; de igual manera brindan la asesoría y apoyo necesario para 
cumplir el propósito final de mejorar las condiciones y calidad de vida de los 
habitantes del municipio.  
 
1.3.7 Situación de la Construcción Privada 
 
Los aspectos relacionados al entorno económico reflejan un factor externo que 
puede afectar el poder de compra y los patrones de gasto de los consumidores.  
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Según información del Banco Central de Nicaragua, sobre la situación de la 
construcción privada al tercer trimestre del 2012, tenemos que se registró un 
crecimiento promedio de 48.5 por ciento (34.6% en 2011.III), alcanzando así una 
tasa positiva producto del buen desempeño observado en las obras residenciales y, 
en menor medida, por las obras de industria, comercio y servicio, tal como se 
muestra en el Gráfico No. 1 Construcción Privada Nacional, Managua y Resto de las 
ciudades.  
 
Gráfico No. 1 Construcción Privada 
La evolución confirma que 
la actividad de la 
construcción privada está 
dando muestras de 
mejoras a raíz del 
consistente dinamismo 
que se registró en el Índice 
mensual de actividad 
económica de la 
construcción y crédito 
hipotecario. 
 
 
Otro indicador  que muestra signos de mejora de la actividad constructora privada es 
el impulso del programa de crédito justo para la construcción de viviendas de 
interés social, que en el tercer trimestre de referencia se expresó en un total de 22.9 
por ciento en el área total construida a nivel nacional y 31.5 por ciento en el área total 
residencial (16.3% y 22.1% en 2011.III, respectivamente), al ubicarse en 74,360 
metros cuadrados.  
 
Fuente: Banco Central de Nicaragua, al tercer trimestre del 
2012 
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La información anteriormente indicada podemos apreciarla en el Gráfico No. 2 Área 
efectivamente construida de viviendas de interés social, y en donde se considera un 
área de vivienda máxima de 60 mtrs2. 
 
Gráfico No. 2 Área efectivamente construida de viviendas de interés social 
 
 Influencia de los precios de materiales de construcción  
 
El índice de precios de materiales de construcción (IPMC) mostró un crecimiento de 
2.9 por ciento anual, tal como se muestra en el Gráfico No. 3 Índice de precios de 
materiales de construcción; el menor ritmo de crecimiento es producto de la 
desaceleración en los precios de madera, techo, cemento, metales y derivados.  
 
Este comportamiento fue consistente con la evolución contractiva que 
experimentaron los precios internacionales del mineral de hierro, así como de la 
evolución desacelerada que mostró el acero laminado en frío y caliente, en el 
trimestre de referencia. Es importante tener presente que el sector de la construcción en 
Nicaragua se ve amenazado a consecuencia del impacto económico del alza constante del 
precio del petróleo, lo que inclusive ha elevado los costos de las viviendas hasta en 40 por 
ciento. El incremento de precios y la inestabilidad política y laboral han incidido en la venta 
de viviendas.   
Fuente: Banco Central de Nicaragua, al tercer trimestre del 2012 
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Gráfico No. 3 Índice de precios de materiales de construcción 
 
En medio de la recesión, 
los esfuerzos de las 
urbanizadoras por 
ofrecer alternativas 
habitacionales continúan 
y según estadísticas de 
la Cámara de 
Urbanizadores de 
Nicaragua (CADUR), se 
necesita construir unas 
30 mil viviendas anuales, 
de las cuales 20 mil 
serían destinadas a las 
nuevas familias y 10 mil para disminuir el déficit habitacional que es de 400 mil 
viviendas. 
 
A nivel nacional, las nuevas construcciones experimentaron una contracción de 1.2 
por ciento con relación al tercer trimestre de 2011, información que podemos apreciar 
en el Gráfico No. 4 Viviendas iniciadas por departamento, en donde se muestra la 
participación porcentual que se da por departamento.  
 
Adicional a esto es importante mencionar que en términos del área efectivamente 
construida de construcciones iniciadas a nivel nacional se observó un crecimiento de 
40.9 por ciento.  
 
 
 
Fuente: Banco Central de Nicaragua, al tercer trimestre del 2012 
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Gráfico No. 4 Viviendas iniciadas por departamento 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.3.8 Gobierno frente a la construcción de viviendas de interés social 
 
Hoy en día nos encontramos que la Cámara de Urbanizadores de Nicaragua 
(CADUR) ha solicitado se reconsidere el techo actual de las viviendas de 
US$20,000.00 a US$30,000.00 con el propósito de evitar que el programa se 
detenga, toda vez que existe un incremento en el costo de los materiales para 
edificar las viviendas y la misma mano de obra.  
 
El incremento solicitado no es en función de beneficiar a las empresas 
urbanizadoras, sino en beneficio de las familias que están comprando casas de 60 
metros cuadrados y que de acuerdo a la ley, deben gozar de un subsidio del 8%. 
Muchas de las familias nicaragüenses tienen la oportunidad de optar a una casa 
digna y a un buen precio gracias al apoyo del Gobierno de Reconciliación y Unidad 
Nacional, a través del Instituto Nicaragüense de Seguridad Social (INSS), que 
destinó fondos a la banca privada para desarrollar proyectos de construcción de 
viviendas de interés social.  
Fuente: Banco Central de Nicaragua, al tercer trimestre del 2012 
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La Junta Directiva del INSS decidió poner en el Sistema Financiero Nacional, 
aproximadamente unos 45 millones de dólares para financiar a largo plazo, la 
adquisición de viviendas a los trabajadores afiliados al INSS26. Esto ha permitido que 
una cuota, que en el primer semestre del año estaba en US$160.00 dólares, ahora 
con los fondos del INSS que son al 8 por ciento anual, pasará aproximadamente a 
US$125.00 dólares, siendo así un precio más accesible para la población.  
La decisión del INSS refleja un beneficio multiplicador, dado que beneficia 
directamente a la persona que adquiere la vivienda así como a su familia, y a la vez 
genera más empleo, provocando mayor cantidad de personas que podrán adquirir 
viviendas, se tendrán que construir más casas, y de esta forma se contratará más 
gente para hacer esas viviendas, generando así una fuente de empleo.  
La construcción de viviendas de interés social recibió un nuevo impulso con la 
inclusión en el presupuesto de una partida de C$47 Millones de córdobas para que 
los nicaragüenses puedan acceder a vivienda digna, cómoda y segura que garantice 
la privacidad familiar. 
La partida presupuestaria que fue incluida por el Gobierno en su presupuesto se llevó 
a cabo con el objetivo de facilitar las condiciones para adquirir una vivienda digna o 
social a los nicaragüenses que no dispongan de una casa, todo con el fin de ejercer 
su derecho constitucional de acceso a la vivienda. 
 
Hoy en día nos encontramos con que la Asamblea Nacional aprobó reformas a la ley 
especial de fomento de construcción a la vivienda y de acceso a la vivienda de 
interés social, que establece un nuevo sistema de arrendamiento con opción a 
compras a las diferentes urbanizadoras que tienen proyectos en el país. Esta 
iniciativa reformó los artículos 83 y 97 de la ley 677, que establecen el arriendo con 
opción a compra. 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
26!Alberto Atha, director comercial de Desarrollo Urbanos, La Voz del Sandinismo, Octubre 2013.!
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Se está abriendo el mercado de vivienda a los alquileres con opción a compra, toda 
vez que la reforma posibilita a las familias optar a una vivienda, independientemente 
que no cuente con el total de la “prima” que solicitan las urbanizadoras, pues la casa 
puede rentarla y en un periodo de 24 meses, ese dinero podrá ser aplicado al 
descuento de intereses. 
 
Ahora la ley permite que en dos años la persona alquile y que ese alquiler que hizo al 
Banco sea aplicable a su prima para compra, por tanto eso ya le dé opción al 
descuento de intereses a la hora del crédito para comprar. Esto permite que no se 
tenga que desembolsar dos mil o tres mil dólares directamente para poner una prima, 
sino que se hace el contrato y se empieza a dar un pago que va hasta dos o tres 
años, hasta cerrar la prima.  
 
La reforma efectuada27 viene a facilitar y crear nuevas herramientas para poder 
desarrollar los nuevos programas de renta con opción a compra de una vivienda. 
Esta es una nueva oportunidad que se les presenta a las familias nicaragüenses para 
poder adquirir una vivienda, con la modalidad de que aquellas familias que tienen 
problemas para poder ahorrar para la prima, pues podrán utilizar el mecanismo de 
renta para pagar esa prima de la vivienda.  
 
También cabe resaltar que el parlamento aprobó un préstamo del Banco 
Centroamericano de Integración Económica (BCIE) por US$9 millones de dólares, 
para financiar el “Programa de Vivienda y Mejoramiento Integral del Hábitat en 
Nicaragua”; el órgano ejecutor será el Instituto de Vivienda Urbana y Rural (INVUR). 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
27!Ley Orgánica del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR); Ley No. 428, aprobada el 02 de Mayo del 2002, Publicado 
en la Gaceta No. 109 del 12 de Junio del 2002 
!
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El objetivo general de este programa es facilitar el acceso a una vivienda digna a la 
población de escasos recursos (de hasta tres salarios mínimos) que permita mejorar 
la calidad del hábitat; facilitar el acceso a la infraestructura, servicios básicos (agua, 
saneamiento, electricidad, drenaje pluvial y viabilidad) y formalidad en barrios 
progresivos; así como generar y desarrollar capacidades del sector (INVUR y 
Entidades Auxiliares) y comunidades involucradas. 
 
El programa está integrado por 4 componentes, tales como: subsidios para 
mejoramiento y construcción progresiva de vivienda, legalización de terrenos y 
entrega de títulos de propiedad a las familias, y mejoramiento de barrios urbanos.  
 
Estos nueve millones serán sumados a otro fondo de veinte y tres millones que 
aprobó el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), que tienen como objetivo 
reducir el déficit de vivienda en el país. 
 
1.3.9 Financiamiento – Crédito justo para viviendas de interés social 
 
Con el propósito de apoyar a reducir el déficit habitacional, nos encontramos que el 
gobierno aprobó US$45 millones de dólares que se destinarán para ser incorporados 
al Sistema Financiero Nacional para financiar viviendas menores a los US$30 mil 
dólares.  
 
La tasa de interés de estos créditos es del 8 por ciento anual, cuando por lo general 
la banca privada otorga créditos para vivienda con tasas de interés de hasta el 15 por 
ciento anual. 
 
Dadas las circunstancias antes mencionadas, el gobierno negoció con los bancos y 
se firmó un contrato con líneas de créditos, de manera que los US$45 millones de 
dólares estén a la disposición de la población, particularmente de los asegurados, 
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con el fin de poder acceder a la compra de viviendas, en aquellas urbanizaciones 
que ya han sido calificadas por el INVUR como Viviendas de Interés Social.  
 
Esto significa que una persona puede acceder a estos créditos, y pagar cuotas de 
cerca de US$100.00 dólares para obtener una vivienda dentro de un rango de 
US$20 mil a US$30 mil dólares; la cuota dependerá del precio de la vivienda. Las 
negociaciones han sido realizadas con bancos tales como BANPRO, BDF, LAFISE y 
BAC.  
Una vez detallados los factores externos del presente plan de negocios, se pueden 
mencionar aquellas oportunidades y amenazas que fueron identificadas. Dentro de 
las oportunidades se encuentra el elevado déficit del sector vivienda para los 
miembros del municipio, al igual que se destaca la voluntad del gobierno y la 
municipalidad para desarrollar mejorías en el sector. Aunque en cuanto a las 
amenazas se refiere hay dos factores sobre los cuales hay que mantener principal 
atención como es la inflación (alza de precios) y la capacidad de adquisición y 
financiamiento por parte de la población.  
 
1.4 Factores Internos 
 
Para completar el análisis de los factores principales que afectan el proyecto, se 
deben analizar también los factores internos.  
 
Los factores internos son aquellos que serán controlados por la administración del 
proyecto, básicamente corresponde a un inventario de todo aquello que tenemos y 
nos puede ayudar a salir bien en el desarrollo del proyecto mismo.  
 
En este punto, la ventaja es que los involucrados y partes encargadas del desarrollo 
del proyecto pueden hacer algo, siempre y cuando definan las fortalezas y 
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debilidades con las que se cuentan. Los factores claves internos se deben proteger 
y si es una debilidad, se puede y debe hacer algo para mejorar la situación.  
 
1.4.1 Situación de la Vivienda en el Municipio de La Concepción  
 
Dentro del municipio de La Concepción se ha considerado que las variables de 
mayor impacto sobre las cuales se requerirá un gran esfuerzo para superar las 
desigualdades económicas y sociales que se enfrentan son las siguientes: 
 
Figura No. 6 Variables de impacto que agudizan la problemática del sector 
vivienda 
 
El propósito de mostrar la Figura No. 6 Variables de impacto que agudizan la 
problemática del sector vivienda,! es el de reflexionar sobre la situación y a la vez 
identificar los factores principales que permitirán orientar la toma de decisiones en 
pro del municipio y su población.  
!
El ingreso y distribución de la riqueza, constituyen un elemento que repercute de 
gran manera en la alimentación, educación y salud de las personas, por tal razón es 
necesario crear acciones en pro de mejorar cada una de ellas y cuyo fin a futuro es el 
de mejorar la calidad de vida de las familias y sus hogares.  
!
El tema de la vivienda trata una problemática económico-social general, donde la 
precariedad del ingreso que sufre la mayor parte de la población, asociada de forma  
estructural a la desigual distribución de la riqueza, incide en los problemas de acceso 
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a la vivienda adecuada que adolecen amplios sectores como son los habitantes de la 
zona rural del municipio de La Concepción.   
 
Al día de hoy, dentro del municipio no se cuenta con suficientes programas de 
construcción o remodelación de viviendas; se sabe que hay construcción de 
viviendas en el sector urbano, pero éstas no son accesibles a la gran mayoría de la 
población y para el sector rural estas soluciones presentan mucho más dificultades 
ante su capacidad, de manera que hay pocos esfuerzos en este aspecto. 
 
El problema referente al acceso a viviendas dignas es una realidad para la población 
del municipio, producto de situaciones tales como las deficiencias habitacionales 
(tanto cuantitativas como cualitativas), que se adicionan cada año y que dan como 
resultado la formación de nuevos núcleos familiares y las necesidades de 
mejoramiento. A esto se suman los requerimientos de saneamiento básico, 
regularización de la tenencia de la tierra y acceso a infraestructura y servicios.  
 
Figura No. 7 Factores que inciden en la problemática de la vivienda 
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En la Figura No. 7 Factores que inciden en la problemática de la vivienda, se 
muestran los obstáculos a los que se enfrenta la población del municipio de La 
Concepción, departamento de Masaya, ante la necesidad de adquisición de una 
vivienda digna.  
 
Cada uno de estos factores dificultan que las familias del municipio puedan sentir 
seguridad en el medio en el que se desenvuelven; el temor de vivir en zonas de alto 
riesgo, con servicios limitados y condiciones físicas inadecuadas es muestra de que 
la situación no es la adecuada.  
 
Las factores internos ya mencionados reflejan aquellas debilidades y amenazas a 
las cuales se debe de estar alerta durante el plan de negocio. Estos factores 
muestran las deficiencias habitacionales que atraviesa el municipio de La 
Concepción, departamento de Masaya y todos aquellas variables de impacto que 
deben de considerarse para enfrentar la problemática del sector.  
 
En este sentido, un punto sumamente relevante es el apoyo por parte de la 
municipalidad en cuanto al activo inicial como es el aporte del terreno para la 
ejecución del proyecto, con lo cual se pretende atender la demanda de viviendas 
insatisfechas y por sobre todo, atender la necesidad de la población en cuanto a la 
obtención de una vivienda digna.  
 
1.4.2 Alcaldía Municipal ante el desarrollo de proyectos habitacionales  
 
La alcaldía municipal, por ser el órgano encargado de la administración básica y la 
dirección de las acciones y actividades que permiten concretar proyectos en pro del 
desarrollo del municipio y su comunidad, ha manifestado su interés en el desarrollo 
de soluciones habitacionales para su población.  
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En la actualidad se tiene de referencia proyectos en donde se busca proveer una 
solución habitacional digna y segura a todos sus miembros, como es el programa de 
apoyo mediante la entrega de techo a los más necesitados.  
 
Cabe destacar que en el municipio mantienen dentro de su estructura un área 
encargada al desarrollo de proyectos, cuyo propósito es hacer realidad todos 
aquellos puntos relevantes que le permitan mejorar el entorno y las condiciones de 
vida de los habitantes de la municipalidad. A su vez se encargan de ubicar los 
terrenos o espacios disponibles dentro del municipio, que puedan ser utilizados para 
el desarrollo de proyectos de mejora.  
 
Sin embargo, la dificultad que prevalece es el tipo de sector en el que se mueve la 
actividad económica de la población toda vez que en su gran mayoría, la población 
económicamente activa se ubica en el sector informal, razón por la cual se les 
dificulta el acceso a programas habitacionales y financiamientos.  
 
Luego de haber mencionado los factores internos  que se involucran en el presente 
plan de negocios, se lograron  obtener y conocer todas aquellas fortalezas y 
debilidades,  tal como: 
 
• En cuanto a las fortalezas se refiere, se puede destacar que existe un interés 
y apoyo por parte de la municipalidad y que la estructura organizativa favorece 
en gran medida el desarrollo de los proyectos que se definen.  
• Sin embargo, también se logran ver las debilidades que dificultan de 
sobremanera los avances, como es la necesidad de desarrollar más 
programas habitacionales en donde no se restringa el acceso a los miembros 
de las comunidades. De tal manera que las variables mencionadas que 
agudizan la problemática del sector vivienda, no sean una barrera para poder 
darle a los habitantes del municipio el acceso a una vivienda digna.  
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1.5 Análisis FODA 
 
El análisis FODA contribuye como herramienta para la toma de decisiones 
preventivas que de cierta manera ayudan a minimizar riesgos y costos. 
 
La Figura No. 8 Análisis FODA presenta las fortalezas y oportunidades que fueron 
identificadas para el desarrollo del proyecto, las cuales apoyan las posibles 
decisiones a tomar en pro del éxito del proyecto mismo; de igual forma se detallan 
las debilidades y amenazas a enfrentar, lo que permitirá tomar medidas para mitigar 
y minimizar los riesgos.  
 
Con respecto a dichas debilidades y amenazas debe tenerse principal atención en 
estar a la vanguardia de la competencia que existe de otros proyectos en la zona; el 
fin del proyecto deberá ser diferenciar el producto ofrecido y proveer precios 
accesibles a la población objetivo.  
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Figura No. 8 Análisis FODA 
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La matriz FODA es una herramienta de análisis que se utilizó para poder tener una 
“radiografía” de la situación actual. Este modelo proporciona información detallada 
sobre los factores internos y externos que pueden influir en el éxito y fracaso del 
presente plan de negocios; es un componente que muestra a los posibles inversores 
que se ha evaluado objetivamente su posición dentro del mercado.  
 
El objetivo de aplicación del mismo consistió en proporcionar información detallada 
que permita determinar de forma objetiva en que aspectos se tiene ventaja sobre la 
competencia y en qué aspectos se necesitará mejorar. De esta manera se logra 
examinar la interacción entre las características particulares del proyecto y el entorno 
en el cual se desenvuelve.  
 
La estrategia más relevante dentro del análisis FODA anteriormente presentado es la 
de gestionar y promover, mediante la Alcaldía Municipal, proyectos orientados al 
sector de vivienda de interés social que permitan a la población del municipio el 
acceso a viviendas dignas.  
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CAPÍTULO II: ASPECTOS DE MERCADO 
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Se entiende por mercado, el área en que confluyen las fuerzas de oferta y demanda 
del proyecto de viviendas de interés social en el municipio de La Concepción, 
departamento de Masaya, para realizar transacciones (de bienes y/o servicios) a 
precios libremente determinados por el mercado. 
2.1 Descripción de la vivienda28 
 
El producto consiste en una vivienda de interés social, dirigida a todas aquellas 
personas de la zona rural del municipio de La Concepción, departamento de Masaya, 
que requieran de una vivienda digna.  
 
Este tipo de vivienda se caracterizará por ser una construcción habitacional con un 
espacio habitable de cincuenta y nueve punto setenta metros cuadrados (59.70 m2), 
con servicios básicos incluidos, para dar garantía a los núcleos familiares.  
 
2.1.1 Tamaño de la vivienda  
 
El tamaño de las viviendas de interés social de 59.70 m2 de área de construcción 
permitirá realizar un solo modelo unifamiliar; lo antes mencionado corresponde a las 
normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales (NTON 11 
013-04)29, las cuales son una guía a utilizar para el diseño de una urbanización y 
para la construcción de una vivienda de interés social. Éstas establecen los 
parámetros mínimos necesarios para el dimensionamiento de los componentes tales 
como área de vivienda, área de circulación y el área de equipamiento.  
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
28!Ver Anexo 6 – Planos de Vivienda Modelo!
29!Según Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04; 4. Área de Vivienda (pág. 11) 
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2.1.2 Terreno de la vivienda 
 
El área total del terreno comprenderá 10.00 metros lineales de ancho por 16.00 
metros lineales de largo, para un área del lote donde se construirá la vivienda de 
160.00 m2. Dentro del tamaño del terreno no solo se contempla el área destinada 
para la construcción, sino el área comunal, área para zonas verdes, y el área de 
separación entre construcción y construcción.  
 
Cabe resaltar que acorde a la Ley especial para el Fomento de la construcción de 
vivienda y de acceso a la vivienda de interés social, se establece que es 
indispensable considerar los siguientes puntos en cuanto a la selección del terreno 
se refiere:  
1) Que no se encuentren en zonas de riesgo poblacional o que tengan 
características y condiciones ambientales inadecuadas; 
2) Que correspondan a zonas aptas para ser habitables de acuerdo a los planes de 
desarrollo territorial vigentes; 
3) Que no impliquen daños a los ecosistemas de las zonas o reservas ambientales o 
áreas protegidas, propiedad privada, terrenos de las comunidades indígenas, 
manto acuífero, zonas costeras, áreas comunales y los sitios arqueológicos; y 
4) Que haya posibilidades de acceso a todos los servicios públicos básicos, 
evacuación de aguas residuales y desechos sólidos, sistema de drenaje de aguas 
pluviales y vías de acceso.  
2.2 Distribución 
 
La vivienda estará conformada por 3 dormitorios, sala – comedor, área de cocina, 
servicio sanitario y área de lavandería, porche y patio, tal como se aprecia en la 
Figura No. 9 Plano de Distribución de la Vivienda de Interés Social. 
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Figura No. 9 Plano de Distribución de la Vivienda de Interés Social 
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2.3 Características de la vivienda 
 
La solución habitacional propuesta es un concepto de vivienda unifamiliar que 
permitirá al propietario ampliarla de acuerdo a sus necesidades y recursos 
económicos en un futuro. La Tabla No. 2.1 Dimensiones de la vivienda (por 
ambiente) muestra las dimensiones según su largo, ancho y área total de 
construcción.  
 
Tabla No. 2.1 Dimensiones de la vivienda (por ambiente) 
Código Ambiente ancho (mts) 
largo 
(mts) 
área  
(m2) 
100 Porche 4.56 0.92 4.20 
101 Sala/Comedor 4.56 2.57 11.70 
102 Cocina 3.00 2.23 6.70 
103 Pasillo 1.23 3.50 4.30 
104 Dormitorio 1 3.00 3.00 9.00 
105 Dormitorio 2 3.33 2.70 9.00 
106 Servicio/Ducha 3.00 0.93 2.80 
107 Dormitorio 3 3.00 2.75 8.25 
108 Lavandería 1.23 3.05 3.75 
 Área total   59.70 
 
La vivienda propuesta contará con un área construida de 59.70 m2,  en un lote de 
160.00 m2, con los servicios básicos de agua potable, luz y alcantarillado sanitario.  
 
Se pretende que en primera instancia puedan cohabitar al menos cuatro miembros 
de una familia y conforme aumenten los ingresos, exista la posibilidad de ampliarla 
para que se adecue mejor a las necesidades.  
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2.4 Sistema constructivo 
 
Las viviendas de interés social de este proyecto serán construidas de mampostería 
reforzada, garantizando seguridad sismo!resistente de la construcción. Se ejecutará 
un modelo unifamiliar, ya que es aquel en el cual una única familia ocupa la vivienda 
en su totalidad, a diferencia de las viviendas compartidas (cuarterías).  
 
Esta tipología ayuda a evitar/disminuir el hacinamiento de la población. Cabe hacer 
mención que se considerarán los siguientes aspectos, tales como:  
 
• Alta calidad en la construcción 
• Servicios Básicos (agua potable, luz y alcantarillado sanitario) 
• Acceso al servicio de transporte público  
• 59.70 m2 de área de construcción y lote típico de terreno de 160.00 m2 
 
2.5 Condiciones del sitio  
 
Dentro de las condiciones del sitio en el cual se construirán las viviendas de este 
proyecto, se tomaron en consideración los siguientes puntos específicos:  
 
! Acceso al terreno: El terreno está ubicado en la entrada del cementerio de San 
Juan de La Concepción, entrando/viniendo por la carretera de La Concha (a 
mano derecha); luego de esta entrada se debe de avanzar unos 400 mts para 
llegar al terreno, el cual está en la parte izquierda del camino. También se puede 
llegar por Ticuantepe, y por caminos desde La Concha y Masatepe.  
 
! Colindancia con el Cementerio de San Juan de La Concepción: El cementerio 
está propiamente en la entrada de San Juan de la Concepción, justo a la orilla de 
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la carretera; la distancia entre este sitio y el terreno a utilizar para la construcción 
de las viviendas es de aproximadamente 400 mts entre uno y otro.  
 
! Abastecimiento de Agua Potable: El abastecimiento del agua potable se 
realizará mediante conexión a la red existente del municipio de La Concepción.  
 
! Conexión de Aguas Servidas: Esto comprende lo relacionado al alcantarillado 
sanitario que igualmente se conectará al ya existente del municipio. Mediante el 
mismo se llevará a cabo toda la instalación requerida para el área de servicio 
sanitario de la vivienda.  
 
2.6 Descripción general del proyecto  
 
El proyecto consiste en hacer uso de un terreno propiedad de la alcaldía municipal, 
en el cual se construirán 75 viviendas en un terreno de 2.00 hectáreas, de un solo 
modelo unifamiliar de 59.70 m2 de construcción, cuyo lote promedio de terreno será 
de 160.00 m2.  
!
2.7 Segmento de mercado 
 
El segmento de mercado elegido fue el número de hogares de las comunidades 
rurales del municipio de La Concepción, departamento de Masaya, cuya cifra 
asciende a 3,827 hogares (Tabla No. 1.3 Viviendas particulares ocupadas con 
número de hogares según Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de 
Vivienda, 2005), es decir, viviendas particulares ocupadas en la zona rural. Esta 
segmentación de mercado se debe a que en este sitio se comparte una necesidad 
semejante, como es la necesidad de una vivienda digna para la población.  
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Estos hogares representan el consumidor principal en donde, con esfuerzo, se busca 
mejorar las condiciones de vida y bienestar familiar. Las características consideradas 
para el segmento de mercado en este plan de negocios fueron:  
 
! Familias de la zona rural que viven en zonas de alto riesgo, hogares en donde se 
encuentra hacinamiento y familias que no cuentan con viviendas dignas (mal 
estado, deterioradas, sin condiciones) 
 
Para la segmentación de mercado se consideraron dos tipos de variables, como son 
las geográficas y las demográficas. Entre las geográficas se consideró delimitar el 
estudio a la población del Municipio de La Concepción, departamento de Masaya y 
en cuanto a las demográficas, se tuvo en cuenta la edad, género, tamaño de la 
familia, ingresos familiares, profesión del encuestado, nivel educativo y estatus 
socioeconómico.  
2.8 Análisis de la demanda  
 
Dentro del análisis de la demanda se verifico el comportamiento de los hogares y 
familias del municipio de La Concepción, a fin de detectar sus necesidades de 
consumo y la forma de satisfacerlas. El objetivo en este aspecto es el de aportar 
datos que permitan mejorar las técnicas de mercado para la venta del producto y que 
a su vez cubran la demanda no satisfecha de los consumidores. 
 
2.8.1 Comportamiento histórico de la demanda 
 
El Instituto de Vivienda Urbana y Rural (INVUR) es el Ente encargado del Sector 
Vivienda, creado en virtud de la Ley No. 290 sobre la Organización, Competencia y 
Procedimientos del Poder Ejecutivo, publicada en el Diario Oficial La Gaceta No.102 
del 3 de Junio de 1998. Tiene como responsabilidad promover a nivel nacional el 
desarrollo del sector vivienda en las zonas urbana y rural. En ese sentido el Instituto 
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de la Vivienda Urbana y Rural se rige por los elementos indicados en la Figura No. 
10 Misión, Visión y Objetivos del INVUR. 
 
Figura No. 10 Misión, Visión y Objetivos del INVUR 
 
No existe un diagnóstico oficial concluyente sobre el déficit de vivienda del municipio 
de La Concepción; las referencias disponibles se basan en estudios previos del BID y 
otros Organismos, así como las cifras del Censo 2005 realizado por el INEC.  
 
El déficit habitacional en Nicaragua, al igual que en el Municipio de La Concepción, 
está compuesto por la demanda de familias que necesitan una vivienda, más las que 
habitan en viviendas cuya calidad o diseño no satisface las necesidades básicas de 
la familia (espacio, seguridad, etc.). Según Ricardo Meléndez, presidente de la 
Cámara de Urbanizadores (CADUR) 30, el déficit total de viviendas asciende a 
400,000 casas y cada año aumenta entre 15 mil a 20 mil casas en nuestro país.  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
30!El Observador Económico, Déficit habitacional se multiplica año con año, 20 de Abril 2013.!
MISIÓN(
Aumentar el acceso a la vivienda tanto en el campo como en la ciudad, con estrategias y acciones que 
permitan a las familias nicaragüenses, adquirir una vivienda digna y segura en condiciones favorables y el 
menor tiempo posible, para lo cual se realizan coordinaciones con instituciones del sector público y 
privado.  
Con el pueblo presidente, impulsar, proponer y dirigir, soluciones habitacionales permanentes para 
quienes necesitan vivienda, con equidad, justicia y especial atención a los sectores más vulnerables.  
 
VISIÓN(
Como institución del Gobierno de Reconciliación y Unidad Nacional, se conoce por los resultados 
positivos de su trabajo de un personal al servicio del pueblo, expresado en la solución al histórico 
problema habitacional y de habitabilidad. Respuesta efectiva a las necesidades de vivienda con el 
concurso de todas y todos, de manera integral, porque unida, Nicaragua triunfa.   
OBJETIVOS(
Contribuir a mejorar el nivel de vida de la familia nicaragüense y dinamizar el sector vivienda para 
disminuir el déficit habitacional (cuantitativo y cualitativo), y que por medio de ello contribuya a mejorar las 
condiciones de vida de la población de escasos recursos.  
Formular los Fundamentos de la Política Nacional de vivienda de manera coherente con la estrategia de 
desarrollo del país, a fin de que brinde el marco necesario para los planes, programas y proyectos a 
formular e interpretar.  
Garantizar la puesta en marcha, del Programa de Subsidios Directos para Viviendas de Interés Social 
financiado por el BID, así como de otros programas con otras fuentes de financiamiento. 
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Figura No. 11 Panorama Habitacional según el Censo de Nicaragua 2005 
 
El déficit, estimado con las cifras del Censo del 2005, contabilizó todas aquellas 
casas con características como hacinamiento (más de 4 personas/cuarto), materiales 
de construcción inapropiados, inadecuado abastecimiento de servicios básicos, 
tenencia ilegal y ubicación en zonas de riegos.  
 
Ninnete Morales, directora de Habitar31, Organización de la Sociedad Civil, 
concuerda que el déficit nacional asciende a 400,000 casas que deben ser 
construidas nuevas; sin embargo, existen otras 400,000 casas que deben ser 
mejoradas (total de aproximadamente 800,000 casas a ser atendidas).  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
31!El Nuevo Diario, Déficit habitacional casi llega al millón de casas, 23 de Septiembre 2013.!
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Estos indicadores se agudizan por segmentos económicos y en base a estos datos 
se puede estimar que los hogares pobres apenas logran ingresos de C$3,000 
mensuales para consumo, accediendo solo al 38% de la canasta básica oficial. Casi 
el 50% de los nicaragüenses no pueden optar a una casa nueva ni reparar la que ya 
poseen. La información recopilada de manera general podemos apreciarla en la 
Figura No. 11 Panorama Habitacional según el Censo de Nicaragua 2005. 
 
Retomando la información mostrada en la Tabla No. 1.3 Viviendas particulares 
ocupadas con número de hogares, se puede concluir que existen 5,492 viviendas 
ocupadas por 1 familia únicamente (93.90% del total de viviendas particulares 
ocupadas), lo cual por diferencia nos indica un total de 357 viviendas con hogares en 
condiciones de hacinamiento; de forma más específica, 298 viviendas ocupadas por 
2 hogares y 58 viviendas ocupadas por 3 o más hogares, para un total de 770 
hogares necesitados de viviendas tal como se muestra en la Tabla No. 2.2 Cálculo 
demanda potencial insatisfecha. 
 
 Tabla No. 2.2 Cálculo demanda potencial insatisfecha 
Municipio Total de Viviendas 
No. de 
Hogares 
por 
Vivienda 
Porcentaje de 
Hogares por 
Vivienda 
No. De 
Viviendas por 
Hogar 
Total de 
Viviendas 
Hacinadas 
Hogares en 
Hacinamiento 
 
La 
Concepción 
 
 
5,849 
1 93.90% 5,492   
2   5.10%    298 298 596 
3   1.00%      58   58 174 
 TOTAL 5,849 357 770 
*Fuente: Resumen Censal – INEC. VIII Censo de Población y IV de Vivienda, 2005 
 
A esta cifra (770 hogares en condiciones de hacinamiento) se puede agregar 
cualquier interesado de los 5,492 hogares conformados por un hogar, en adquirir una 
nueva vivienda para futuro crecimiento familiar; debido a esto se puede inferir la 
existencia de un mercado potencial de 6,292 familias (770 hogares hacinados + 
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5,492 hogares conformados por 1 hogar), que pueden tener interés en adquirir 
viviendas en el proyecto en estudio. 
 
Tomando en consideración el “universo” de demanda potencial anteriormente 
calculado (6,292 familias), así como los resultados de la encuesta realizada (12.6% 
de la población encuestada con ingresos familiares entre US$156 hasta US$350), se 
puede inferir que 793 familias (12.6% de las 6,292 familias) cuentan con ingresos 
suficientes para optar a la compra de viviendas de interés social a ser ofertadas por 
el presente proyecto. 
!
2.9 Investigación del mercado de vivienda de interés social en el Municipio de 
La Concepción, departamento de Masaya  
 
Con el fin de analizar más a fondo al mercado meta y obtener información de primera 
mano para el desarrollo de estrategias específicas del proyecto, se desarrolló una 
investigación de mercados mediante el apoyo de una encuesta, instrumento que 
sirvió para obtener información primaria (Ver Diseño Metodológico de la 
Investigación) para conocer las necesidades de la población y a su vez, cómo 
pueden satisfacerse.  
 
El cálculo de la muestra se llevó a cabo a fin de determinar cuál era el menor número 
de hogares que se necesitaban para conformar una muestra confiable sobre la 
cantidad de hogares que se debía de entrevistar (Ver Diseño Metodológico de la 
Investigación).  
 
Con este método de medición se buscó conocer a profundidad las variables que 
conforman la necesidad de la población de adquirir una vivienda digna; el formato de 
la encuesta aplicada se presenta en el Anexo 1 Encuesta de Vivienda de Interés 
Social, del presente estudio.  
 
CAPITULO II – ASPECTOS DE MERCADO 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .         74 
!
La población en estudio estuvo conformada por los miembros de las comunidades 
rurales del municipio de La Concepción, departamento de Masaya, cuyo monto total 
según el resumen censal del 2005 asciende a 3,827 hogares en la zona rural; para 
ello se tomó en cuenta lo plasmado en la Figura No. 12 Factores considerados para 
el estudio. 
 
Figura No. 12 Factores considerados para el estudio 
 
 Tamaño de la Muestra32: (Conociendo el tamaño de la población)  
 
El cálculo del tamaño de la muestra se realizó utilizando lo indicado en la Fórmula 
para el cálculo de la muestra: 
  
 
 
 
Población = 3,827 hogares en la Zona Rural (Z) 
 
n =    ____(1.96)2 (0.5) (0.5) (3,827)____ =      349 
                                     (3,827)(0.05)2 + (1.96)2 (0.5) (0.5) 
 
n = 349 hogares a encuestar 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
32!Detalle!de!cálculos!en Diseño Metodológico de la Investigación. 
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2.10 Análisis de resultados33 
 
A continuación se presentan los resultados más relevantes arrojados por el 
instrumento de medición aplicado a 349 hogares (jefes de familia) de la zona rural del 
municipio de La Concepción; la información fue procesada con el programa 
estadístico SPSS Versión 9.0 a través de distribuciones de frecuencia y cruces de 
variables.  
 
Del total de personas encuestadas se logró conocer que el 22.3% (78 personas) se 
encuentra en un rango de edad de 31 a 36 años, seguidos por un 20.1% (70 
personas) con edades entre 48 a 53 años; el 100% de las personas encuestadas es 
mayor de 20 años, tal como se refleja en la Tabla No. 2.3 Rango de Edades. 
 
Tabla No. 2.3 Rango de Edades 
 
  Frecuencia Porcentaje 
Porcentaje 
Válido 
Porcentaje 
Acumulado 
Válido De 20 - 25 Años 45 12.9 12.9 12.9 
 De 26 - 30 Años 44 12.6 12.6 25.5 
 De 31 - 36 Años 78 22.3 22.3 47.9 
 De 37 - 41 Años 61 17.5 17.5 65.3 
 De 42 a 47 Años 51 14.6 14.6 79.9 
 48 - 53 Años 70 20.1 20.1 100.0 
 Total 349 100.0 100.0  
 
Referente a las ocupaciones de las personas encuestadas, se obtuvieron las 
siguientes respuestas presentadas en la Tabla No. 2.4 Profesión u oficio de la 
población del municipio. 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
33!Información detallada y completa de resultados de la encuesta se presentan en el Anexo 2 Análisis de los Resultados SPSS. 
!
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Tabla No. 2.4 Profesión u oficio de la población del municipio 
 
  Frecuencia Porcentaje Porcentaje Válido 
Porcentaje 
Acumulado 
Válido Ama de Casa 106 30.4 30.4 30.4 
  Agricultor 24 6.9 6.9 37.2 
  Albañil 9 2.6 2.6 39.8 
  Comerciante 107 30.7 30.7 70.5 
  Campesino 8 2.3 2.3 72.8 
  Ingeniero 5 1.4 1.4 74.2 
  Obrero 41 11.7 11.7 86.0 
  Profesor 40 11.5 11.5 97.4 
  Técnico Superior 9 2.6 2.6 100.0 
  Total 349 100.0 100.0   
 
La Tabla No. 2.4 Profesión u oficio de la población del municipio muestra que la 
mayoría de las personas encuestadas tienen como ocupación el comercio, el cual 
realizan tanto dentro como fuera del municipio, seguido de amas de casa. Otro 
aspecto relevante a considerar fue la situación laboral de las personas, donde se 
obtuvo que el 85.4% (298 personas) cuentan al día de hoy con un trabajo y solo el 
14.6% (51 personas) no están laborando.  
 
Tabla No. 2.5 Ingreso familiar mensual - salario 
 
  
Frecuencia Porcentaje Porcentaje Válido 
Porcentaje 
Acumulado 
Válido 
Menor o igual a 
US$155 (C$3,500.00) 305 87.4 87.4 87.4 
  
Entre US$156 y hasta 
US$350 (C$3,500.00 
– C$7,900.00) 
44 12.6 12.6 100 
  Total 349 100 100   
 
Dentro del ingreso familiar se identificó que la población del municipio devenga un 
ingreso entre los siguientes rangos, a saber, 87.4% menor o igual a US$155.00 
dólares, es decir C$3,500.00 y 12.6% perciben un ingreso entre US$156.00 y hasta 
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US$350.00 es decir entre C$3,500.00 y C$7,900.00, tal como se refleja en la Tabla 
No. 2.5 Ingreso familiar mensual - salario. Con el propósito de conocer si dentro de la 
muestra seleccionada del municipio existían familias que sufren de hacinamiento 
en sus hogares, se obtuvieron los resultados presentados a continuación: 
 
Tabla No. 2.6 Cantidad de familias por vivienda 
 
  
Frecuencia Porcentaje Porcentaje Válido 
Porcentaje 
Acumulado 
Válido 1 Familia 209 59.9 59.9 59.9 
  2 -3 Familias 114 32.7 32.7 92.6 
  4 Familias o mas 26 7.4 7.4 100 
  Total 349 100 100   
 
La Tabla No. 2.6 Cantidad de familias por vivienda permite inferir que al menos un 
40% de los hogares dentro del municipio sufren de hacinamiento, lo que compromete 
la calidad de vida de sus habitantes.  
 
En cuanto al tipo de tenencia de la vivienda, se contempló si la vivienda era 
cedida, propia con escritura o propia sin escritura, de tal manera que los resultados 
obtenidos fueron los siguientes:  
!
Tabla No. 2.7 Tenencia de la vivienda 
(
!!
Frecuencia( Porcentaje( Porcentaje(Válido(
Porcentaje(
Acumulado(
Válido! Cedida! 9! 2.6! 2.6! 2.6!
!! Propia!C/Escritura! 128! 36.7! 36.7! 39.3!
!! Propia!S/Escritura! 212! 60.7! 60.7! 100!
!! Total( 349( 100( 100( !!
 
En la Tabla No. 2.7 Tenencia de la vivienda, podemos observar que la mayoría de la 
población encuestada cuenta con una vivienda, pero sin los documentos de sustento, 
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es decir, no tienen en su poder una escritura de propiedad que les respalde que la 
vivienda les pertenece.  
 
Como punto final se contempló la opinión de la población ante la necesidad de 
crear una Urbanización de Viviendas de Interés Social en la comunidad El Rodeo; 
la respuesta obtenida fue positiva por parte del 100% de los encuestados, indicando 
interés en que dicho proyecto se realice.  
 
2.11 Análisis de la oferta 
 
Dentro del municipio de La Concepción se pudo identificar  que no existe en curso 
una gama de proyectos orientados al bienestar social; la Alcaldía Municipal se apoya 
en una entidad auxiliar debidamente calificada por el INVUR para intermediar 
subsidios habitacionales como es la Asociación de Familias Pro desarrollo de San 
Caralampio (AFAPRODESC), quienes se encargan de formular y gestionar 
proyectos de interés social. Esta asociación ha estado realizando la formulación de 
tres proyectos de viviendas de interés social dirigidos a las personas de ingresos 
bajos o escasos recursos, siendo estos los siguientes:  
 
• El Esfuerzo 
• En Dios Confiamos 
• Proyecto de Mejoras para la 
comunidad de San Caralampio.  
 
A raíz de los esfuerzos realizados y entrevistas sostenidas con las personas que 
forman parte de la Asociación de Familias Pro desarrollo de San Caralampio 
(AFAPRODESC) se logró conocer que los proyectos antes mencionados se 
encuentran en etapa de formulación/planificación, sin embargo se tiene previsto que 
cada uno estará conformado de la siguiente manera:  
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• El Esfuerzo: Este proyecto está dirigido al sector de bajos ingresos, en donde se 
le solicitaría al INVUR 25 subsidios que representa igual número de viviendas y 
obras adicionales. El aporte en este proyecto es de US$200.00 y su escritura de 
propiedad. Costo Total Estimado de US$250,000.00 
 
• En Dios Confiamos: En este proyecto la solicitud de financiamiento presentada 
ante el INVUR será por 100 viviendas nuevas, sin embargo 50 familias de 
escasos recursos del municipio de La Concha serían beneficiadas ya que el plan 
de inversión del INVUR tiene contemplado 50 subsidios de vivienda nueva por un 
monto de US$1,850.00 cada uno para dicho proyecto, más US$150.00 dólares 
que cada postulante aporta. El costo real de cada vivienda es de US$3,200.00. 
Costo Total Estimado US$ 31,500.00 (se toma en cuenta salario del “núcleo 
familiar). 
 
• Proyecto de Mejoras Comunidad de San Caralampio: Se está formulando una 
iniciativa para 25 viviendas en estado sumamente crítico que requieren con suma 
urgencia mejoras para prevenir un riesgo mayor a sus habitantes. El aporte es de 
US$100.00 y con el Gobierno se consiguen US$900.00 adicionales para mejorar 
la vivienda (según el nivel de deterioro). Por ejemplo: techo, piso, puerta, etc., va 
en dependencia de la necesidad del hogar. Estimado Máximo de US$1,000.00 
por Vivienda.  
 
2.12 Proyección de precios 
 
La determinación de los precios históricos de las viviendas de interés social en 
Nicaragua se determina por el Programa multifase de vivienda de bajos ingresos 
y subsidios de ingresos moderados promovido por el INVUR, mismo que se 
describe en detalle a continuación: 
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Programa multifase de vivienda de bajos ingresos  
 
La vivienda de interés social acorde a este programa es aquella construcción no 
mayor de sesenta metros cuadrados que preste habitabilidad, destinada a servir de 
vivienda a una familia de moderados ingresos y cuyo costo no exceda, en córdobas, 
el equivalente a US$10,000, incluyendo los costos directos e indirectos de 
construcción, análisis que deberá realizar y aprobar el INVUR a cada solicitud 
presentada por la parte interesada.  
La definición anterior establece una restricción clara y precisa de los lineamientos de 
costo que influyen de forma directa en los precios al consumidor final de las 
viviendas de interés social, mismas que por sus características oscilan entre $18,000 
y $25,000 como precios máximos comercializados y financiados por el Sistema 
Financiero Nacional.34 
 
 Subsidios de ingresos moderados  
Esta modalidad de subsidio permite que un grupo familiar en forma aislada sea 
postulado para obtener un subsidio y el mismo sea tramitado y girado en forma 
independiente.  
 
La familia podrá construir o adquirir su vivienda mediante tres componentes 
obligatorios plasmados en la Figura No. 13 Componentes requeridos para el 
subsidio de ingreso moderado. 
 
Figura No. 13 Componentes requeridos para el subsidio de ingreso moderado 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
34!Programa multifase de vivienda para poblaciones de ingresos bajos, Pág. 10.!
ABONO(
PREVIO(
BONO(O(
SUBSIDIO(
CREDITO(
HABITACIONAL(
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• Abono previo, se refiere al aportado por los grupos familiares en dinero que 
corresponda al 15 por ciento del valor del subsidio.   
 
• Bono o subsidio, aportado por el Fondo Social de Vivienda (FOSOVI) y 
canalizado mediante la entidad auxiliar.  
 
• Crédito habitacional, otorgado por un Banco o una Financiera, de sus 
propios recursos, cuya tasa de interés sea a valores de mercado, pudiendo 
ser a la vez el acreedor también la entidad auxiliar EA’s (entidades auxiliares 
calificadas por el INVUR para el manejo técnico administrativo de proyectos 
de VIS – Alcaldías, micro financieras, etc.), excepto, cuando la misma sea una 
Organización de la Sociedad Civil (no financiera).  
!
La política y criterios de referencia para la asignación de los subsidios habitacionales 
en el ámbito nacional, son los siguientes:  
 
1. Cumplir una función social: Los subsidios del FOSOVI se otorgarán 
exclusivamente a los núcleos familiares con ingreso bruto mensual inferior a 
US$350 que carezcan de vivienda o que, teniéndola, requieran de su reposición 
total.  
 
2. Fomentar la participación responsable: El otorgamiento del subsidio 
habitacional está condicionado a que el núcleo familiar solicitante participe en la 
cobertura del costo de su vivienda con un ahorro en dinero.  
 
3. Promover el respeto a la propiedad privada y comunal: No tendrán derecho 
a subsidio las personas que, a partir de la fecha de entrada en vigencia de esta 
ley, invadan tierras públicas, privadas o comunales o se apropien de ellas en 
forma ilegal en cualquier parte del territorio nacional.  
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4. Evitar abusos: El núcleo familiar tiene derecho a recibir el subsidio de vivienda 
por una sola vez. Las personas que hayan sido beneficiadas con cualquier plan 
de subsidio de vivienda de parte de una entidad gubernamental o no 
gubernamental, nacional o internacional, no tendrán derecho a recibir el 
subsidio.  
 
5. Promover la apoliticidad del servicio público: La preferencia política, 
partidaria, ideológica o religiosa del solicitante no debe influir en la decisión 
para la asignación del subsidio. 
 
La Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda vino a reconocer la 
necesidad de un subsidio a las familias de bajos ingresos para que puedan adquirir 
vivienda propia. El subsidio se establece en función del ingreso familiar y el precio de 
la vivienda indispensable. Para adquirir vivienda de interés social será necesario el 
esfuerzo familiar, el cual será promovido y fomentado por el Estado y plasmado en el 
presente Plan de Negocio.   
 
 Precio de las viviendas de interés social en la comunidad El Rodeo  
 
El precio de venta unitario de cada vivienda de interés social35 se integra por la 
sumatoria de los diversos elementos que hacen posible obtener la casa terminada. 
La Tabla No. 2.8 Elementos que integran precio de venta unitario de la vivienda, 
presenta los mismos, así como los valores obtenidos de los diversos presupuestos.  
 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
35!Información detallada en el Capítulo V – Aspectos Financieros.!
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Tabla No. 2.8 Elementos que integran precio de venta unitario de la vivienda 
Rubro Cifras en US$ 
Valor del terreno 667.00 
Valor de infraestructura 2,667.00 
Valor de planos y diseños 266.67 
Costo directo de construcción 8,000.01 
Costo indirecto de construcción 1,200.00 
Precio de venta unitario 12,800.01 
 
Los primeros tres valores (Terreno, Infraestructura, Planos y Diseños) se obtienen de 
dividir las inversiones totales en cada rubro entre el número de viviendas a construir; 
el costo directo de construcción cuenta con su respectivo presupuesto, así como el 
costo indirecto respectivo. 
 
El presente estudio permite inferir, tomando en consideración el “universo” de 
demanda potencial calculado (6,292 familias), así como los resultados de la encuesta 
realizada (12.6% de la población encuestada con ingresos familiares entre US$156 
hasta US$350) que 793 familias (12.6% de las 6,292 familias) cuentan con ingresos 
suficientes para optar a la compra de viviendas de interés social a ser ofertadas por 
el presente proyecto. 
2.13 Canal de comercialización 
 
Por las características de los bienes a ofertar por el “proyecto de urbanización de 
Viviendas de Interés Social en la comunidad El Rodeo, municipio de La 
Concepción, departamento de Masaya” se debe destacar que se recomienda 
utilizar un canal de distribución directo, tal como se muestra en la Figura No. 14 
Canal de comercialización a utilizar.! La información determinada en el canal de 
comercialización establecido marcará la pauta para el diseño de la campaña 
publicitaria del proyecto, una vez iniciadas las operaciones del mismo.!
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Figura No. 14 Canal de comercialización a utilizar  
 
El canal de comercialización a utilizar en el presente plan representa el circuito a 
través del cual los constructores del proyecto pondrán a disposición de los 
potenciales compradores finales la vivienda de Interés Social.  
 
El punto de partida del canal de distribución es el constructor de la vivienda y el 
punto final o de destino es el comprador final, como son todas aquellas familias de la 
zona rural del municipio de La Concepción que requieran de una vivienda digna. Esto 
se realizará mediante un canal directo, ya que no existen intermediarios entre el 
constructor y el usuario o comprador final.  
 
La Alcaldía Municipal representa un papel de promotor directo, es por ello que se 
manejara mediante un canal corto, ya que sólo existirán dos escalones, es decir, un 
único intermediario entre constructor y usuario final.  
 
Constructor #  Alcaldía Municipal de La Concepción #  Comprador Final de Vivienda 
 
Viviendas(de(interés(social(en(la(comunidad(El(Rodeo( 
Medio&de&
Comunicación 
Comprador(Final 
!
!
!
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La Alcaldía como intermediario en este proceso representa la fuerza de ventas que 
se encarga de hacer el contacto con la población interesada y apoya con el trámite 
correspondiente. Mediante este proceso de distribución se logrará poner al alcance 
del consumidor las viviendas de interés social, propuestas en el presente plan de 
negocios.  
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CAPÍTULO III: ASPECTOS TÉCNICOS  
 
El presente capítulo pretende resolver las preguntas referentes a dónde, cuánto, 
cómo y con qué se construirán las viviendas del proyecto, por lo que el aspecto 
técnico!operativo comprende todo aquello que tenga relación con el funcionamiento y 
la operatividad del proyecto mismo.  
 
Este estudio permite llevar a cabo una valorización económica de las variables 
técnicas del proyecto a través de la identificación de los recursos necesarios y 
además proporciona información de utilidad al estudio financiero.  
3.1 Ubicación 
 
El proyecto de Viviendas de Interés Social, se encontrará ubicado en la comunidad 
El Rodeo de San Juan de La Concepción, departamento de Masaya, a 1km al Oeste 
de la carretera.  
 
La ubicación del terreno a destinar para implementar la solución habitacional se 
aprecia en la Figura No. 15 Plano de macro localización del proyecto.!
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Figura No. 15 Plano de macro localización del proyecto  
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Descripción del sitio36 
 
A continuación se presenta un plano específico de la ubicación del terreno donde se 
desarrollaría el proyecto (Ver Figura No. 16 Plano de micro localización del proyecto); 
el terreno está ubicado en la comunidad San Juan de La Concepción, zona rural del 
departamento de Masaya, del Cementerio de La Concepción 1 km al oeste. 
 
Figura No. 16 Plano de micro localización del proyecto 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
36!Ver Anexo 4 Terreno disponible para el proyecto - Fotografías!
CAPITULO III – ASPECTOS TÉCNICOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .         89 
!
3.2 Tamaño del proyecto 
!
El proyecto de viviendas de interés social, será un proyecto de tipología 
arquitectónica habitacional, ubicado en la comunidad El Rodeo y dirigido a las 
personas de escasos recursos de la zona rural del municipio. En el mismo se 
construirán 75 viviendas de interés social de un mismo modelo, basados en el 
cumplimiento de la Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense, NTON 11 013-04. 
 
3.2.1 Normas Mínimas de Dimensionamiento de Desarrollos Habitacionales 
 
Las Normas Mínimas de Dimensionamiento de Desarrollos Habitacionales37 son una 
guía a utilizar para el diseño de una urbanización y para la construcción de una 
vivienda de interés social; estas normas establecen parámetros mínimos necesarios 
para el dimensionamiento de los componentes de una urbanización como son el área 
de vivienda, el área de circulación y el área de equipamiento. Abordan los principales 
aspectos urbanísticos que se deben de aplicar para lograr una distribución 
equilibrada de los espacios, teniendo por objeto lo siguiente:  
 
a) Regular las dimensiones de las áreas que componen los proyectos de desarrollo 
habitacional de VIS, destinados al uso de viviendas unifamiliares o multifamiliares.  
b) Normar las dimensiones de los diseños de proyectos habitacionales, para 
garantizar la satisfacción de las necesidades básicas de las familias.  
c) Estandarizar los diseños de las urbanizaciones, maximizando el uso eficiente y 
racional de los recursos técnicos, materiales y financieros.  
d) Establecer valores mínimos para las dimensiones y áreas de las diferentes partes 
de una vivienda y de una urbanización.  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
37!Ver Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense, NTON 11 013-04!
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e) Brindar los requisitos mínimos que debe cumplir una urbanización a fin de 
garantizar un medio ambiente saludable a través de la dotación de los servicios 
básicos de infraestructura.  
 
La norma anteriormente indicada establece un máximo de relación entre área neta y 
área bruta de 60% con respecto al área bruta del proyecto, es decir que se pueden 
utilizar 12,000 metros cuadrados para lotificación, tal como se refleja en la Tabla No. 
3.1 Relación de uso de suelo del proyecto. El área lotificable permite la construcción 
de 75 viviendas de interés social con terrenos de 160.00 m2 (12,000 m2 disponibles 
entre 160.00 m2 x vivienda). 
!
Tabla No. 3.1 Relación de uso de suelo del proyecto 
Descripción % Área (m2) 
      
Lotificación (Casas) - área total de construcción 60.00% 12,000.00 
Área no lotificable 40.00% 8,000.00 
Área Total del Lote de Terreno del Proyecto 100.00%  20,000.00  
 
Viviendas:  
" 59.70 m² de construcción 
" 160.00 m2 de terreno 
" Factor de Ocupación de Suelo de 0.37 
" Número de viviendas del proyecto 75 (12,000 m2 / 160 m2 de terreno por vivienda)  
" Contará con los siguientes ambientes, 
o tres habitaciones 
o un baño 
o sala-comedor 
o cocina 
o Lavandería 
o Porche 
o Patio  
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Acabados: 
" Pintura externa e interna 
" Techo con lámina de Zinc  
" Piso de cascote con fino integral  
" Servicio sanitario y ducha 
" Puertas de madera 
" Ventanas panorámicas de aluminio con reja metálica 
" Sistema eléctrico interno 
 
Urbanismo:  
" Sistema de alcantarillado sanitario 
" Sistema de agua potable 
" Sistema de alumbrado público 
" Sistema vial con pavimento de concreto o adoquines, andenes y alcantarillas de 
drenaje  
 
En el sector existen problemas de abastecimiento de agua potable según información 
suministrada por la Alcaldía Municipal; hay pocos pozos y la profundidad para 
acceder al vital líquido es considerable; el proyecto considera conectarse a la red 
existente del servicio público del municipio con apoyo de la Empresa Nicaragüense 
de Acueductos y Alcantarillados (ENACAL).  
 
El entorno ambiental representa una limitante, ya que la tierra es húmeda y el humo 
por la cercanía del Volcán Masaya hace que las construcciones tengan que llevarse 
a cabo con Nicalit y Madera (tipo casas de montaña). Por esta causa las viviendas de 
interés social propuestas en este plan de negocio son de mampostería reforzada, 
que soportan este tipo de clima húmedo.  
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3.3 Ingeniería del proyecto  
 
La ingeniería del proyecto consiste en todos aquellos aspectos técnicos y de 
infraestructura que permitirán llevar a cabo la ejecución del proyecto. Para ello deben 
considerarse los siguientes factores presentados en la Figura No. 17 Aspectos 
técnicos de la ingeniería del proyecto.  
 
Figura No. 17 Aspectos técnicos de la ingeniería del proyecto 
 
La importancia del estudio de 
ingeniería está orientada a buscar 
una función de producción que 
optimice la utilización de los 
recursos disponibles en la 
elaboración/ejecución del proyecto 
de urbanización de viviendas de 
interés social en la comunidad El 
Rodeo, municipio de La 
Concepción, departamento de 
Masaya.  
Infraestructura: Todo proceso de fabricación/ejecución de un proyecto se realiza en 
un lugar físico y en donde dicho lugar responda a las necesidades de los procesos 
que se van a realizar. Es por ello que para establecer las características del local o 
de la infraestructura en donde se va a realizar este proceso se consideró el área del 
proyecto, característica y ambiente del mismo y por sobre todo la seguridad de los 
trabajadores (ventilación, salidas de emergencia ante posibles accidentes u 
desastres naturales). Como parte de la infraestructura requerida para el  
funcionamiento e implementación del proyecto se necesitará de oficinas 
Infraestructura!
Maquinaria!y!Equipos!
Materiales!/!Herramientas!
Recursos!Humanos!
Servicios!Públicos!!
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provisionales, mobiliario, equipos y materiales del equipo constructor que entre otros 
se describen a continuación. Dado la naturaleza del proyecto, se pretende establecer 
oficinas de campo en el sitio donde se ejecutará el mismo y oficinas administrativas 
fuera del proyecto.  
Las oficinas del proyecto son requeridas para el desarrollo de las actividades del 
personal de la Gerencia de Proyectos que serán los usuarios de estas oficinas. 
Eventualmente, durante el desarrollo de la urbanización, albergará a ejecutivos de 
ventas y auxiliares de servicio al cliente. 
Las oficinas administrativas o centrales que le permitirán al mercado meta 
acceder fácilmente a este proyecto, en caso se presente alguna duda al respecto, se 
encontrarán ubicadas en la Alcaldía Municipal misma.  
 
Maquinaria y equipos: A continuación se describen brevemente el tipo de 
maquinaria y equipos que serán requeridos para la ejecución del proyecto; cabe 
hacer mención que los mismos serán alquilados o pertenecerán a la empresa 
constructora encargada de la ejecución del proyecto mismo. La Tabla No. 3.2 Equipo 
para movimiento de tierra, muestra los principales equipos requeridos.  
!
Tabla No. 3.2 Equipo para movimiento de tierra 
No.  Equipo para movimiento de tierra  Cantidad  
1 Patrol (Tractor D-6)  1 
2 Motoniveladora de rodillo (para compactar)  1 
3 Pipa de 2,000 Galones  1 
4 Camiones de 8 toneladas  4 
5 Retroexcavadora  1 
6 Grúa  1 
7 Equipo de Soldar 1 
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Materiales y Herramientas: Dentro de los aspectos técnicos a considerar en la 
ingeniería del proyecto, tenemos dos elementos importantes como son los materiales 
y herramientas a utilizar para el desarrollo y ejecución del proyecto, es por ello que a 
continuación se detallan los elementos más importantes de cada uno de ellos.   
 
Materiales: Al momento de desarrollar el proyecto de viviendas se debe de conocer 
el tipo de materiales de construcción que se utilizarán durante la ejecución, saber si 
los materiales utilizados son los adecuados da tranquilidad, y con esto se garantiza 
que la inversión que se hace es la correcta.  
 
La Tabla No. 3.3 Materiales por vivienda muestra los materiales básicos requeridos 
para la construcción de cada una de las viviendas de interés social en el proyecto de 
la comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya.  
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Tabla No. 3.3 Materiales por vivienda 
 
 
Herramientas: En el proceso constructivo es necesaria la utilización de algunas 
herramientas manuales, estas varían dependiendo la actividad a realizar, pero entre 
las más comunes y requeridas para la construcción de viviendas tenemos las que se 
muestran en laTabla No. 3.4 Herramientas estimadas del proyecto, que son aquellas 
que serán utilizadas por los obreros encargados de la construcción. 
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Tabla No. 3.4 Herramientas estimadas del proyecto  
No.  Herramientas Cantidad  
 
No.  Herramientas Cantidad  
1 Palas 50 
 
16 Cucharas de albañilería  30 
2 Piocha 50 
 
17 Escaleras de 4 mts 5 
3 Barra 20 
 
18 Madera para andamios  
4 Carretilla de mano  30 
 
  Cuartones de 2 * 2 * 6 vrs 24 
5 Valdés  20 
 
  Cuartones de 2 * 4 * 6 vrs 24 
6 Barriles  10 
 
  Tablas de pino de 1 * 12 * 6 vrs 24 
7 Vibradores eléctricos  4 
 
  Reglas de 1 * 2 * 6 vrs 36 
8 Cinceles  10 
 
19 Planta Eléctrica  2 
9 Cintas métricas de 50 mts 3 
 
20 Sierras de cortar  3 
10 Cintas métricas de 10 mts 4 
 
21 Martillos  12 
11 Trompo para batir concreto  2 
 
22 Niveles de hilo (por docena)  1 
12 Señales para desvió de trafico  4 
 
23 Brochas y rodillo  12 
13 Chalecos fluorescentes 30 
 
24 Zaranda 4 
14 Botas (en pares)  25 
    15 Guantes (en pares)  30 
     
Recursos Humanos: Para poder establecer un ritmo de construcción balanceado y 
nivelado es necesario contar con el recurso humano correctamente estructurado, tal 
como se presenta en  el Capítulo IV -  Estructura Organizativa del Proyecto.  
 
En relación a esto y para un mejor desempeño de las labores administrativas y de 
construcción se decide subdividir el trabajo de acuerdo a las tareas a realizar, su fase 
de construcción y cuidando que el personal encargado de cada trabajo tenga 
experiencia en todos los roles que se le han de asignar. 
 
Servicios Públicos: Los servicios públicos son todos aquellos relacionados a los 
servicios básicos requeridos para brindar el bienestar, salud y comodidad de los 
habitantes de las viviendas de interés social del presente plan, tales como:  
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" Agua potable 
" Luz eléctrica 
" Alcantarillado sanitario 
" Obras de vialidad 
 
Para poder proveerle los servicios públicos antes mencionados, se hace la salvedad 
que los servicios de estas viviendas se anexaran a las redes existentes del municipio 
de La Concepción, departamento de Masaya.  
 
3.4 Proceso de ejecución  
 
La ejecución del proyecto es la etapa en la cual se coordinan los recursos humanos, 
equipos y materiales que se requieren para poder conseguir los objetivos planteados. 
Esta etapa comprende el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones que 
constituyen las bases sobre la cual se produce la prestación de servicios que se 
consideran necesarios para el desarrollo del proyecto.  
 
Para el desarrollo del Proyecto de Urbanización de Viviendas de Interés Social en la 
comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento de Masaya se ha 
dividido en 2 etapas que comprenden la Infraestructura del proyecto y la construcción 
de viviendas como tal.  
 
La Tabla No. 3.5 Etapas de infraestructura de urbanización refleja las distintas obras 
a realizar en la etapa de infraestructura y comprende las obras de movimiento de 
tierra, construcción del sistema de alcantarillado, agua potable, electrificación y 
vialidad.  
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Tabla No. 3.5 Etapas de infraestructura de urbanización  
N/O DESCRIPCION 
010 Movimiento de tierras 
020 Carpeta de rodamiento asfáltica 
030 Sistema de agua potable 
040 Sistema de drenaje pluvial 
050 Sistema de aguas negras 
060 Electricidad 
070 Obras adicionales 
080 Ajustes eléctricos 
 
La segunda etapa del proyecto corresponde a las obras a ejecutar en la construcción 
de la vivienda de tipo de interés social. 
 
La Tabla No. 3.6 Etapas de construcción de viviendas detalla todas aquellas 
actividades que deben ejecutarse para la construcción de las viviendas. Esto incluye 
en su etapa inicial las instalaciones provisionales que permiten el correcto 
funcionamiento del proyecto.  
!
Tabla No. 3.6 Etapas de construcción de viviendas 
N/O DESCRIPCION 
010 Preliminares 
020 Fundaciones 
030 Estructura de mampostería reforzada y acabados 
040 Estructura y cubierta de techos 
050 Pisos 
060 Puertas y ventanas 
070 Particiones livianas 
080 Sistema hidrosanitario 
090 Electricidad 
100 Pintura 
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3.5 Inversiones a realizar  
 
Las inversiones del proyecto comprenden todos aquellos recursos necesarios para 
poder poner en funcionamiento el proyecto de urbanización de viviendas de interés 
social. Estas se encuentran clasificadas en inversiones fijas, inversiones intangibles e 
inversión en capital del trabajo.  
 
Inversiones Fijas: Dentro de los bienes materiales (Tangibles) se comprenden los 
siguientes rubros:  
 
1) Terreno y  
2) Inmobiliario, maquinarias y equipos.  
 
 Terreno:  
 
La Tabla No. 3.7 Costo del terreno donde se ubicará el proyecto presenta datos 
relativos al área disponible para desarrollar el proyecto. 
 
Tabla No. 3.7 Costo del terreno donde se ubicará el proyecto (
 
Descripción Unidad de 
Medida 
Cantidad Valor por M2 Valor Total 
US$ 
2 Hectáreas de 
terreno 
Metro 
cuadrado 
20,000.00 2.50 50,000.00 
 
Cabe aclarar que el terreno de que se dispone para la urbanización de viviendas de 
interés social es propio de la Alcaldía Municipal y el valor total asentado en el cuadro 
anterior, corresponde solo al valor monetario que éste tendría en caso de ponerlo en 
venta, por lo que dicho precio no representa una erogación propia del proyecto.  
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El terreno se encuentra en la zona I según la división territorial brindada por la 
alcaldía municipal, y por su ubicación específica está entre zona rural y urbano. 
 
Calculando el valor catastral para zona urbana38 de C$40.00 por m2, se obtiene un 
valor de US$1.60 por m2 (a una tasa de cambio al día 30 de Septiembre 2013 de 
C$25.022239 x US$1.00).  
 
Se considera un estimado razonable como valor de mercado el indicado por 
funcionarios de la alcaldía municipal  de US$2.50 por m2 (al tratarse de un terreno 
ubicado entre zona rural y urbana). 
 
Al tratarse de un proyecto que puede ser financiado por el sistema financiero 
nacional la posición de la alcaldía municipal sería obtener el pago del terreno en 
efectivo según el valor anteriormente indicado al final de la ejecución del proyecto. 
 
 Maquinaria y Equipos:  
 
La inversión en mobiliario y equipo comprende todos aquellos rubros que 
intervendrán en la operación normal del proyecto, entre los cuales se pueden 
mencionar los indicados en la Tabla No. 3.8 Mobiliario y equipo aplicable al proyecto.  
 
Tabla No. 3.8 Mobiliario y equipo aplicable al proyecto (
NO. DETALLE 
1 Muebles de oficina provisional del Proyecto 
2 Equipos de oficina provisional del Proyecto 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
38!Ver!Anexo!5!Certificación!valores!catastrales!terrenos!en!el!municipio!de!La!Concha!
39!Ver!Anexo!11!–!Tipo!de!Cambio!Oficial!–!Septiembre!2013!
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Inversiones Intangibles: Son aquellos activos que se caracterizan por su 
inmaterialidad.   
Son servicios o derechos adquiridos que son necesarios para implementar el 
proyecto y dentro de estos tenemos estudios definitivos, gastos de organización, 
planos y diseños, entre otros. 
Inversión en Capital de trabajo: El capital de trabajo tiene que asegurar el 
financiamiento de todos los recursos de operación que se consumen en el ciclo 
productivo.  
El capital de trabajo inicial constituirá una parte de las inversiones de largo plazo. 
Forma parte de los activos corrientes necesarios para asegurar la operación del 
proyecto. Todo lo anterior concluye que las inversiones del proyecto se conforman 
por todos aquellos rubros que se efectuarán para el desarrollo del presente proyecto.  
Las principales inversiones para el desarrollo del presente proyecto son detalladas 
en la Tabla No. 3.9 Inversiones del proyecto. 
 
Tabla No. 3.9 Inversiones del proyecto (
DESCRIPCIÓN MONTO EN 
US$ 
Terreno 50,000.00  
Infraestructura 200,000.00  
Construcción de 75 viviendas de 59.70 m2 (Costo directo de 
US$8,000.01 por vivienda) 
600,001.00  
  Total Inversión Fija 850,001.00 
Estudios de Preconstrucción; Planos / Aprobaciones 20,000.00  
  Total Inversión Intangible 20,000.00 
Capital de trabajo - Costos indirectos 90,000.00 
  Total Inversión 960,001.00 
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CAPÍTULO IV: ASPECTOS ORGANIZATIVOS Y LEGALES  
 
El proyecto de Urbanización de Viviendas de Interés Social en el Municipio de La 
Concepción, departamento de Masaya, se llevará a cabo mediante la coordinación y 
dirección de la Alcaldía Municipal, encargados de gestionar los aspectos requeridos 
para su implementación mediante el apoyo y trabajo de las áreas delegadas para 
estos proyectos, tales como la Dirección de Obras Públicas y desarrollo local.   
 
La Alcaldía Municipal de La Concepción es el órgano ejecutivo que se encuentra al 
frente de la administración local básica y se encarga de dirigir las acciones de las 
actividades municipales y que a su vez vela por el cumplimiento de las mismas. 
Representa el centro de contacto más cercano del ciudadano con la Administración 
distrital y por medio de éste se busca una mejor prestación de los servicios del 
distrito. Su función es promover, desarrollar y administrar proyectos en pro del 
desarrollo del municipio y la comunidad en general. 
 
El papel fundamental de la Alcaldía Municipal en este proyecto es coordinar y 
supervisar las obras a ejecutar para el desarrollo del mismo, mediante el 
representante que ellos designen.  
!
4.1 Organigrama de la Alcaldía Municipal de La Concepción  
 
La Alcaldía Municipal de La Concepción, departamento de Masaya, tiene establecida 
su estructura organizacional (presentada en la Figura No. 18 Organigrama de la 
Alcaldía 2010) mediante el cual se divide el trabajo de la Institución para alcanzar la 
coordinación del mismo, orientándolo al logro de los objetivos planteados y al 
correcto funcionamiento de la misma.  
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Figura No. 18 Organigrama de la Alcaldía 2010 
 
 
4.2 Dirección de Obras Públicas y Desarrollo Local 
 
La dirección de obras públicas municipales y desarrollo local es la dependencia 
en donde se realizan los trabajos de obras públicas más importantes del gobierno 
municipal, siendo así el área responsable directa de la ejecución y cumplimiento 
efectivo de las mismas.  
 
Conlleva una gran responsabilidad en sus gestiones dado que cada obra que se 
realice debe atender las necesidades de la ciudadanía, así como el desarrollo social 
y urbano del municipio y sus ciudadanos. 
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4.3 Ciclo del Proyecto según el Sistema Nacional de Inversiones Públicas 
 
El proceso de Inversión Pública involucra todas las actividades que desarrollan las 
instituciones públicas en las distintas etapas de desarrollo de la inversión; dentro del 
ciclo de proyecto se distinguen tres fases, a saber, Preinversión, Inversión y 
Operación; cada una tiene etapas claramente definidas, las que se identifican y 
definen en la Tabla No. 4.1 Ciclo del Proyecto según SNIP. 
 
Tabla No. 4.1 Ciclo del Proyecto según SNIP 
FASE 
DEL 
CICLO 
ETAPA PRINCIPALES ACTIVIDADES DE LA ETAPA 
PR
E 
IN
VE
R
SI
O
N
 
Idea 
1. Recolectar ideas de proyecto a partir de problemas o necesidades 
encontradas  
2. Completar la ficha de idea en el Banco de Proyecto  
3. Análisis de la ficha de idea 
4. Priorización para la siguiente etapa e informe a institución participante  
Perfil 
1. Elaboración del estudio a nivel de Perfil 
2. Completar la ficha del proyecto en el banco del proyectos 
3. Solicitar asignación de código y de dictamen técnico  
4. Priorizar el proyecto para iniciar gestión de financiamiento externo 
5.Postulacion del proyecto a PIP Anual  
Pre factibilidad / 
Factibilidad 
1. Elaborar estudio a nivel de Pre factibilidad  
2. Actualizar la ficha del banco de proyecto  
3. Solicitar dictamen técnico  
4. Priorizar el proyecto para iniciar gestión de financiamiento externo 
5. Postulación del proyecto al PIP Anual  
IN
VE
R
SI
Ó
N
 
Ejecución 
1. Programación anual de la ejecución  
2. Contratación de la ejecución  
3. Informar de la ejecución del proyecto  
4. Finalizar el proyecto y entregarlo para su operación  
O
PE
R
A
C
IÓ
N
 
Evaluación ex 
post 
1. Seguimiento de evaluaciones de medio término y aplicación de 
recomendaciones  
2. Selección de la muestra de proyectos para evaluación ex - post  
3. Análisis y decisión de los resultados de la evaluación ex - post  
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Entre las etapas del ciclo se pueden considerar la formulación y evaluación ex ante 
de los proyectos de inversión, la priorización y selección de los proyectos que se 
propondrán para gestión de recursos externos, la formulación de los programas 
sectoriales plurianuales y anuales de inversión pública que integrarán el Programa 
Multianual y Anual de Inversiones Públicas (PIP), y la ejecución de las inversiones, 
una vez que han recibido financiamiento. 
 
El Ciclo de Proyecto es el conjunto de etapas sucesivas que debe cumplir un 
proyecto de inversión pública, desde el momento en que se identifica la idea para 
atender una necesidad o resolver un problema, pasando por las distintas fases de 
estudio en las cuales se efectúa el análisis técnico, la identificación y evaluación de 
las alternativas de solución y la selección de la solución más eficiente. Luego se 
prioriza el proyecto para gestionar y obtener los recursos necesarios para 
materializarlo. Una vez realizada la inversión, el proyecto entra en funcionamiento, 
fase en la cual comienza a generar los beneficios que justificaron su realización. 
 
La presente tesis comprende la etapa de pre inversión, según el ciclo de proyectos 
del Sistema Nacional de Inversiones Públicas. 
 
4.4 Organigrama para la ejecución del proyecto  
 
El organigrama para la operación del proyecto presentado en la Figura No. 19 
Organigrama de ejecución nos muestra una representación gráfica de la estructura 
del personal a cargo de la ejecución del proyecto mismo; cumple un rol informativo al 
poner en detalle las características generales de la organización del mismo. 
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Figura No. 19 Organigrama de ejecución 
 
4.5 Recurso Humano para el desarrollo del proyecto  
 
La estructura organizacional es el conjunto de medios por los cuales se maneja la 
organización con el objetivo de dividir el trabajo en diferentes tareas y lograr la 
coordinación efectiva de las mismas. Es por ello que la organización del equipo de 
construcción del presente proyecto se ha dividido en dos grandes áreas:  
Gerente de Proyecto 
 
Ingeniero Residente
 
Fiscal
 
Bodeguero
 
Maestro de 
Obra
 
Topografo
 
Operadores de 
Equipo
 
CPF
 
Armadores
 
Albañiles
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Fontanero
 
Electricista
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" Equipo de control administrativo, cuya tarea principal es el control diario de 
todas las actividades relacionadas con la construcción, y  
 
" Equipo de ejecución de obra, compuesto por todo aquel involucrado en el 
trabajo de campo para la construcción de viviendas (los contratistas y obreros). 
 
A mayor detalle tenemos que como parte del equipo de control administrativo es 
necesario contar con el personal plasmado en la Tabla No. 4.2 Personal 
administrativo. 
 
Tabla No. 4.2 Personal administrativo 
 
 
 
 
 
 
1) Gerente de proyecto: Un gerente de proyecto es un profesional en el ámbito de 
la gestión de proyectos, quienes pueden tener la responsabilidad de la 
planificación, ejecución y cierre de cualquier proyecto. El gerente de proyecto 
maneja la responsabilidad de un administrador, raramente participa de forma 
directa en las actividades que producen el resultado final, sino que se esfuerza 
por mantener el progreso y la interacción mutua y las tareas de las distintas 
partes, de tal manera que reduce el riesgo del fracaso general, maximiza los 
beneficios y restringe los gastos.  
 
2) Ingeniero residente: El ingeniero residente es el representante técnico del 
ejecutor de la obra (contratista). Debe ser un profesional con los conocimientos 
técnicos mínimos necesarios para velar por la adecuada ejecución de la obra en 
Gerente de 
Proyecto 
(1) 
Ingeniero 
Residente 
(1) 
Fiscal  
(2) 
Bodeguero 
(1) 
Vigilante 
(3) 
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concordancia con los planos del proyecto, con las normas técnicas de 
construcción vigentes, con la planificación estipulada para la ejecución y, en 
general, con las condiciones acordadas legalmente con el contratante de la obra.  
 
3) Fiscal: Es el encargado de llevar el control de asistencia del personal de campo, 
cuantificar las tareas que realiza cada obrero en los diferentes rubros de la obra y 
preparar planilla del personal.  
 
4) Bodeguero: Persona responsable de mantener el control de la entrada y salida 
de los materiales del proyecto, esto se realiza a través de un Kardex  (sistema de 
control de inventario), apoyado por órdenes de entrada y salida de materiales 
autorizada por el Ingeniero residente y maestros de obra.  
 
5) Vigilante: Tiene la función de ejercer la vigilancia y protección de bienes muebles 
e inmuebles, así como la protección de las personas que puedan encontrarse en 
los mismos. Se caracteriza por ser la persona encargada de proteger la integridad 
física de las personas y los bienes materiales de la empresa o lugar donde 
trabaja. 
 
Tabla No. 4.3 Personal de Campo 
 
Maestro!de!
Obra!
(3)(
Armadores!
(10)(
Albañiles!!
(30)(
Carpinteros!
(15)(
Ayudantes!
(50)(
Operadores!de!
equipo!!
(8)(
Cuadrilla!de!Topograﬁa!
(3)(
Fontaneros!
(6)(
Electricistas!!
(6)(
Pintores!
(10)(
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Adicional, está el personal de campo o equipo de ejecución de obra, mediante los 
cuales se logra concretar la ejecución y elaboración del proyecto. Dentro de estos  
tenemos los indicados en la Tabla No. 4.3 Personal de Campo. 
1) Maestro de obra: Es un técnico especializado en construcción que posee una 
formación integral y conocimientos específicos sobre los procesos constructivos y 
diseño de sistemas constructivos adecuados al proyecto ejecutado. 
Esencialmente recibe instrucción técnica que le confiere conocimientos y 
conceptos fundamentales que le permiten participar activamente, sin que medie 
otro profesional en el mismo. Siendo más específicos, es responsable directo de 
la ejecución material del proyecto y sirve de puente entre el ingeniero residente 
de la obra y los operarios que han de realizar los trabajos de construcción. 
2) Armadores: Son personas  que se dedican a trabajos de construcción, 
específicamente en el armado de hierro para vigas, columnas y zapatas.  
3) Albañiles: Un albañil es una persona con conocimientos profesionales y de 
experiencia que se dedica como oficio a la construcción, reforma, renovación y 
reparación de edificios, tanto viviendas como industriales. 
4) Carpinteros: es quien trabaja con la madera, ya sea en la construcción (puertas, 
ventanas, etc.) o en la manufactura de mobiliario. 
5) Ayudantes: Tal como su nombre lo indica, son personas que ayudan con 
diversos trabajos en las distintas tareas de construcción (albañilería, carpintería, 
fontanería, electricidad, etc.)  
6) Operadores de equipo: Se dedican al manejo de los diferentes equipos de 
construcción, tanto de equipo pesado como liviano.  
7) Cuadrilla de topografía: Persona que se dedica profesionalmente a la 
descripción y representación de terrenos. Los topógrafos miden, marcan y hacen 
mapas de los linderos de los terrenos, hacen el levantamiento de los niveles de 
altura, de base, sub-rasantes, colocación de tuberías, etc.  
8) Fontanero: Se dedican a todas aquellas actividades relacionadas con la 
instalación y mantenimiento de redes de tuberías para el abastecimiento de agua 
potable y evacuación de aguas residuales, para viviendas y edificios.  
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9) Electricistas: es un profesional que realiza instalaciones y reparaciones 
relacionadas con la electricidad.  
10) Pintores : Dedicadas al trabajo de pintura de viviendas y edificio. 
!
4.6 Organigrama para la operación del proyecto  
 
La dirección Administrativa - Financiera de la Alcaldía Municipal es la dependencia 
que cuenta con las siguientes funciones,  
 
• Elaborar en coordinación con la oficina municipal de planificación, la 
programación y formulación del presupuesto, la programación de la ejecución 
presupuestaria, y con los responsables de cada programa, la evaluación de la 
gestión presupuestaria. 
• Administrar la gestión financiera del presupuesto, la contabilidad integrada, la 
deuda municipal, la tesorería y las recaudaciones. Para el efecto, se 
establecerá el sistema financiero conforme a los lineamientos y metodologías 
que establezca el Ministerio de Hacienda y Crédito Público como órgano 
rector del sistema. 
• Registrar las diversas etapas de la ejecución presupuestaria del ingreso y 
gasto, así como el seguimiento de la ejecución física. 
• Asesorar al Alcalde y al Concejo Municipal en materia de administración 
financiera; 
• Mantener una adecuada coordinación con los entes rectores de los sistemas 
de administración financiera y aplicar las normas y procedimientos que 
emanen de éstos; 
• Dirigir y administrar todo el proceso de liquidación y recaudación de 
impuestos, arbitrios, tasas y contribuciones establecidas en las leyes; 
• Elaborar y mantener actualizado el registro de contribuyentes en coordinación 
con el catastro municipal; 
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• Informar al Alcalde y a la Oficina Municipal de planificación sobre los cambios 
de los objetos y sujetos de la tributación; 
• Administrar la deuda pública municipal, además de administrar la cuenta caja 
única basándose en los instrumentos gerenciales, de la Cuenta Única del 
Tesoro Municipal y flujos de caja y programación 
• Elaborar y presentar la información financiera que por ley le corresponde. 
 
Con relación particular al proyecto planteado en el presente Plan de Negocio, es 
donde se realizarán los trabajos de seguimiento a la cobranza del financiamiento de 
las viviendas de interés social. Conlleva la responsabilidad de recuperar los fondos 
invertidos en pro de la mejoría y satisfacción de las necesidades de la ciudadanía 
beneficiada, además de las funciones anteriormente mencionadas. La estructura en 
cuestión se presenta en la Figura No. 20 Organigrama de operación. 
 
Figura No. 20 Organigrama de operación 
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Debemos mencionar que esta estructura apoya el 100% de la operación de la 
Alcaldía Municipal, ante lo cual se cargarán directamente al proyecto únicamente un 
25% de su costo de operación. 
 
4.7 Aspectos legales 
 
La base legal que define las normas y procedimientos administrativos para la 
instalación de las inversiones en Nicaragua se encuentra circunscrita en un marco 
legal horizontal que afecta todos los sectores por igual y en un marco legal de orden 
vertical que afecta a un sector específicamente. 
 
El proyecto de urbanización de viviendas de interés social en la comunidad El Rodeo, 
municipio de La Concepción, debe cumplir con los requerimientos legales 
establecidos por las leyes que rigen en la república de Nicaragua, así como las leyes 
mercantiles vigentes en el país. Ante esta situación se ha realizado una revisión de 
los siguientes aspectos legales relevantes para el presente Plan de Negocio: 
 
• Constitución Política  
 
En materia económica y como máximo nivel legal, dentro de la Constitución 
Política de la República de Nicaragua editada en el Diario Oficial La Gaceta 
No. 5 del 9 de enero de 1987, la cual fue modificada parcialmente con la 
Reforma especificada en la Ley No. 192 editada en el Diario Oficial La Gaceta 
No. 124 del 4 de Julio de 1995, se establecen los siguientes artículos sobre el 
tema de las inversiones: 
 
o Título I, Principios Fundamentales, Artículo No. 5, tercer párrafo, “Las 
diferentes formas de propiedad: pública, privada, asociativa, cooperativa y 
comunitaria deberán ser garantizadas y estimuladas sin discriminación 
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para producir riquezas, y todas ellas dentro de su libre funcionamiento 
deberán cumplir una labor social”. 
o Artículo No. 8, “Para alcanzar el crecimiento en forma ordenada, equitativa 
y sostenible, el Estado se compromete a buscar consistentemente el 
equilibrio macroeconómico y la estabilidad interna y externa de la 
economía nicaragüense, así como avanzar significativamente en la 
generación de empleo y la reducción de la pobreza; y lograr una eficiente 
reinserción del país en la economía internacional ...”. 
o Artículo No. 44, “Se garantiza el derecho de propiedad privada de los 
bienes muebles e inmuebles, y de los instrumentos y medios de 
comunicación social. En virtud de la función social de la propiedad, este 
derecho está sujeto, por causa de utilidad pública o de interés social, a las 
limitaciones y obligaciones que en cuanto a su ejercicio le impongan las 
leyes”. 
o Artículo No. 102, “Los recursos naturales son patrimonio nacional. La 
preservación del ambiente y la conservación, desarrollo y explotación 
racional de los recursos naturales corresponde al Estado; éste podrá 
celebrar contratos de explotación racional de estos recursos, cuando el 
interés nacional lo requiera”. 
 
• Código Civil 
 
El Código Civil vigente, publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 39 del 17 de 
Febrero de 1933, establece que toda persona es capaz de ejercer derechos y 
contraer obligaciones (Arto. 1 del Código Civil C), estas personas se clasifican 
en: físicas o naturales, que son todos los individuos de la especie humana, 
cualquiera que sea su edad, sexo, estirpe o condición (Arto. 2 C) y las 
personas jurídicas o morales, que son las asociaciones o corporaciones 
temporales o perpetuas, fundadas con algún fin o por algún motivo de utilidad 
pública, o de utilidad pública y particular conjuntamente, en sus relaciones 
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civiles representen una individualidad jurídica (Arto. 3 C). También se dividen 
las personas en nicaragüenses y extranjeras (Arto. 4 C). 
 
• Código de Comercio40 
 
Cualquier negocio en Nicaragua puede ser realizado por sociedades 
anónimas, sociedades de responsabilidad limitada o ilimitada, individuos y 
subsidiarias de empresas extranjeras. La conducta y contratos de las 
empresas son reguladas por el Código de Comercio, leyes suplementarias y 
regulaciones. Según el Arto. 118 del Código de Comercio, se reconocen 
cuatro formas o especies de sociedades mercantiles. Estas modalidades son: 
Sociedad en Nombre Colectivo (Arto. 133 – 191 del Código de Comercio CC), 
Sociedad en Comandita Simple (Arto. 192 – 200 CC), Sociedad Anónima 
(Arto. 201 – 286 CC) y Sociedad en Comandita por Acciones (Arto. 287 – 299 
CC). 
 
• Código del Trabajo41 
 
Nicaragua tiene leyes laborales extensivas. La más importante es el Código 
del Trabajo vigente, que define los derechos y responsabilidades de patrones 
y trabajadores. El Código del Trabajo establece que en el país los salarios 
están sobre la base de la libre contratación entre empleadores y empleados, a 
partir de un monto mínimo fijado (Arto. 82 del Código del Trabajo CT), bajo 
una jornada de 8 o 10 horas por día, tanto para el campo como la ciudad 
respectivamente (Arto. 51 CT). Existe libre sindicalización de parte de los 
trabajadores, pero en las zonas francas se encuentra implícita la no formación 
de sindicatos, puesto que esto atraería las reivindicaciones de convenios 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
40!Código de Comercio publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 248 del 30 de Octubre de 1917.!
41!Código del Trabajo publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 205 del 30 de Octubre de 1996.!
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colectivos y por ende, incremento en los costos de producción. 
Adicionalmente, el Ministerio del Trabajo, ente gubernamental encargado de 
garantizar el cumplimiento del Código del Trabajo, establece los días feriados 
legales en Nicaragua. 
 
• Ley de Seguridad Social42 
 
La Ley de Seguridad Social, establece en su campo de aplicación (personas 
protegidas), que son sujeto de aseguramiento obligatorio las personas que se 
encuentren vinculadas a otra, sea ésta natural o jurídica, independientemente 
del tipo de relación laboral o de servicio que los vincule, lo mismo que la 
personalidad jurídica o la naturaleza económica del empleador, empresa o 
institución pública o privada que utilice sus servicios (artículo 5, inciso a.). 
 
Los empleadores a que se refiere el inciso a. del artículo 5, tienen la obligación 
de inscribirse e inscribir a sus trabajadores en el Instituto, así como de 
comunicar los cambios en su personal y en las remuneraciones dentro de los 
plazos y términos que establezcan los reglamentos. Los trabajadores están 
obligados a suministrar a los empleadores los datos necesarios para el 
cumplimiento de las obligaciones establecidas en este artículo. La falta de 
cumplimiento de las disposiciones de este artículo será sancionada conforme 
la presente Ley (artículo 8). 
 
El salario de cotización no podrá ser inferior al salario mínimo, en la actividad 
ocupacional del trabajador. Las categorías que estén por debajo del salario 
mínimo correspondiente, sólo podrán ser usadas para períodos semanales 
incompletos de trabajo. En estos casos, el salario diario declarado deberá ser, 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
42!Ley de Seguridad Social publicada en La Gaceta, Diario Oficial No. 49 del 1 de Marzo de 1982 y modificada por Decreto No. 
32-2000 del 13 de abril del año 2000.!
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por lo menos, el salario mínimo de referencia (artículo 15, párrafo segundo del 
Reglamento General de la Ley de Seguridad Social, publicado en La Gaceta, 
Diario Oficial No. 49 del día 1 de Marzo de 1982). 
 
• Instituto Nacional Tecnológico (INATEC) 43 
 
Los decretos de creación y ley orgánica del Instituto Nacional Tecnológico 
(INATEC), establecen dentro de los recursos económico-financieros para el 
financiamiento de sus programas de Educación Técnica y Capacitación 
Profesional a nivel nacional, el aporte obligatorio del 2% sobre el monto total 
de las planillas de sueldos brutos, o fijos a cargo de todos los empleadores de 
la República y consignó que se establecería un reglamento para su recaudo. 
Específicamente hablando, el decreto No. 28-95 Reglamento de Recaudo del 
Aporte Mensual del 2%, publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 209 de 
1998, se establece el procedimiento para el recaudo del aporte mensual 
obligatorio del 2%, de conformidad con los Arto. 24, incisos a) y b), Arto. 25, 
26, 27 y 30 de la Ley Orgánica del Instituto Nacional Tecnológico. 
 
El Arto. 2 de dicho Reglamento establece literalmente que: “el recaudo del 
aporte del 2% de todos los empleadores al INATEC se realizará a través de la 
infraestructura de recaudación del INSS a nivel nacional. El monto recaudado 
por el INSS se depositará en una cuenta especial a nombre del INATEC”. 
 
• Leyes de Justicia Tributaria 
 
En materia fiscal se parte de la Ley No. 257, Ley de Justicia Tributaria, 
publicada en La Gaceta, Diario Oficial No. 106 del 6 de junio de 1997 y Ley 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
43!Decreto No. 3-91 Creación del Instituto Nacional Tecnológico (INATEC) publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 28 de 
1995 y Decreto No. 40-94 Ley Orgánica del Instituto Nacional Tecnológico (INATEC) publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 
192 de 1997.!
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No. 303, Ley de Reforma a la Ley de Justicia Tributaria, publicada en La 
Gaceta, Diario Oficial No. 66 del 12 de abril de 1999. 
 
El objeto de esta ley es establecer una política impositiva en consonancia con 
los principios de generalidad, neutralidad y equidad de los tributos, y de 
facilitación de las actividades económicas en el marco de la democracia 
económica y social. 
 
• Impuestos Municipales 
 
Los Impuestos Municipales estarán regidos por acuerdos mutuos con el 
Sistema Fiscal del Poder Ejecutivo, pero tanto las Municipalidades como las 
Regiones Autónomas del Atlántico tienen amplias facultades autónomas, para 
decidir en materia tributaria y en la Administración de los Recursos Naturales, 
según lo establece la Constitución de la República. Estas leyes son: 
 
o Armonización de Haciendas Locales con la Política Fiscal. 
o Ley de Municipios. 
o Reglamento de Organización y Funcionamiento Municipal. 
o Estatuto de Autonomía de las Regiones de la Costa Atlántica. 
o Ley de División Política Administrativa. 
o Ley del Instituto Nicaragüense de Fomento Municipal. 
o Plan de Arbitrios Municipal. 
o Plan de Arbitrios del Municipio de La Concepción. 
 
• Leyes del Medio Ambiente 
 
Ley No. 217, Ley General del Medio Ambiente y los Recursos Naturales. Este 
control se ejecuta a través del «Reglamento de Permiso y Evaluación de 
Impacto Ambiental», Decreto No.45-94, que es el sistema nacional, en donde 
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se establece la obligatoriedad de elaboración del Estudio de Impacto 
Ambiental para todas aquellas actividades listadas en el mismo. 
 
• Leyes del Sector Vivienda (detalladas a lo largo del presente Plan de Negocio) 
 
4.8 Dirección de asuntos legales 
 
La Dirección de Asuntos Legales tiene el objetivo de actuar como servicio jurídico 
municipal y representar al Departamento Ejecutivo de la Municipalidad de La 
Concepción en los asuntos de carácter administrativo y judicial, siendo sus funciones 
las siguientes: 
  
• Asesorar en todos los asuntos de carácter jurídico de competencia de la 
jurisdicción la Municipalidad con el fin de promover el perfeccionamiento de 
las disposiciones legales y reglamentarias, y análisis de los anteproyectos de 
legislación. 
• Representar y ejercer el patrocinio de la Municipalidad en todas las instancias 
judiciales u organismos jurisdiccionales o administrativos nacionales, 
provinciales y municipales, asumiendo, cuando corresponda, el carácter de 
parte querellante conforme el régimen legal vigente de representación judicial 
en que el Estado Municipal deba intervenir, estableciendo los sistemas que 
permitan controlar la marcha de las actuaciones. 
• Emitir dictámenes y tramitar recursos, reclamaciones y denuncias interpuestas 
contra actos administrativos producidos en la jurisdicción municipal. 
• Entender en la realización de los estudios vinculados con su especialidad, con 
el objeto de promover el perfeccionamiento de las disposiciones legales y 
reglamentarias en vigor. 
• Asesorar en los aspectos jurídicos y legales, en las negociaciones de la 
Municipalidad,  
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• Realizar el estudio técnico, elaboración, preparación e instrucción del 
procedimiento administrativo de convenios en general, convenios marco, 
convenios de cooperación y otros. 
• Representar a la Municipalidad ante otras autoridades oficiales, ya sean 
Nacionales, Provinciales y Municipales, en toda gestión que requiera 
conocimientos jurídicos específicos. 
 
Debemos mencionar que todos los aspectos legales relativos al proyecto serán 
manejados por esta dirección. 
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CAPÍTULO V: ASPECTOS FINANCIEROS  
 
El presente capítulo pretende verificar la rentabilidad financiera de implementar el 
plan de negocio44, así como determinar los ingresos futuros, identificar los costos 
imputables y cuantificar las inversiones necesarias para la implementación exitosa 
del proyecto. 
 
5.1 Inversiones del proyecto45 
 
El proyecto se desarrollará en un terreno de aproximadamente 2 hectáreas, 
equivalentes a 20,000.00 m2. El costo del terreno aportado por la Alcaldía Municipal 
es de US$50,000.00 (Cincuenta mil dólares), valorizando el mismo en US$2.50 por 
metro cuadrado, en vista del carácter social del proyecto y la intensión de la Alcaldía 
misma de apoyar el proyecto.  
 
El desarrollo de estudios específicos, diseño de planos (de vivienda e 
infraestructura), aprobaciones institucionales y trámites relacionados se ha 
presupuestado en US$20,000.00 (Veinte mil dólares netos).  
 
Finalmente, para poder contar con condiciones dignas se estiman necesarias obras 
de infraestructura (calles, alcantarillado pluvial, luminarias, entre otros) cuyo valor ha 
sido presupuestado en US$200,000.00 (Doscientos mil dólares netos). Estos tres 
rubros totalizan US$270,000.00 (Doscientos setenta mil dólares), valor de las 
inversiones del proyecto (sin incluir el costo directo e indirecto de construcción de las 
viviendas).  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
44!Los!datos!financieros!y!cálculos!relacionados!han!sido!elaborados!con!el!apoyo!del!Lic.!Ramón!Díaz!Solís,!
Gerente!Administrativo!–!Financiero!de!Inmuebles!Nicaragüenses,!S.A.!
45!Según!presupuesto!obtenido!del!Arq.!José!Andrés!Ocón!–!Construcciones!Ocón!&!Asociados,!S.A.!
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Las principales inversiones46 para el desarrollo del presente proyecto se detallan en 
la Tabla No. 5.1 Inversiones del Proyecto, la cual incluye adicionalmente el costo de 
construcción de las 75 viviendas, así como el capital de trabajo para Costos 
Indirectos. 
 
Tabla No. 5.1 Inversiones del Proyecto 
Descripción Monto en US$ 
Terreno 50,000.00  
Infraestructura 200,000.00  
Construcción de 75 viviendas de 59.70 m2  
(Costo directo de US$8,000.01 por vivienda) 
600,001.00  
  Total Inversión Fija 850,001.00 
Estudios de Preconstrucción; Planos / Aprobaciones 20,000.00  
  Total Inversión Intangible 20,000.00 
Capital de Trabajo - Costos Indirectos 90,000.00 
  Total Inversión 960,001.00 
 
5.2 Ingresos del proyecto 
 
Los ingresos a generar por el proyecto se presentan en la Tabla No. 5.2 Estimación 
de Ingresos del Proyecto; los mismos se conformarán por el precio de venta de cada 
vivienda y los intereses que se generen por el financiamiento de las mismas47. 
  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
46!Ver!Anexo!7!–!Presupuestos!Financieros.!
47!Plazo!de!20!años;!tasa!de!interés!del!8.72%!e!tasa!de!interés!activa!promedio!del!sector!residencial!a!largo!
plazo,!según!Banco!Central!de!Nicaragua,!Tasas!Ponderadas!Mensuales,!Agosto!2013.!Ver!Anexo!7!–!
Presupuestos!Financieros.!!
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Tabla No. 5.2 Estimación de Ingresos del Proyecto 
 Ingreso 
Unitario 
# de 
Viviendas 
Total  
en US$ 
Ingresos por venta de viviendas US$12,800.01 75 US$   960,000.71 
Ingresos por intereses US$14,288.83 75 US$1,071,662.06 
Total de Ingresos   US$2,031,662.78 
 
Los ingresos por intereses corresponden a los generados por financiar la adquisición 
de la vivienda aplicando ante cualquier institución del sistema financiero nacional, a 
condiciones de mercado. Los intereses a utilizar pueden cambiar una vez se defina 
de forma específica la fuente de financiamiento de las viviendas de interés social. 
 
Los cálculos exactos han sido realizados mediante la utilización de la hoja de cálculo 
Excel y un modelo de calculadora financiera de préstamos!48. 
!
5.3 Egresos del proyecto 
 
Los principales rubros de la operación y mantenimiento del proyecto (y sus 
supuestos) se presentan en la Tabla No. 5.3 Estimación de Costos de Administración 
y Mantenimiento del Proyecto Finalizado. 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
48!Ver!Anexo!8!–!Calculadora!de!Préstamos.!
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Tabla No. 5.3 Estimación de Costos de Administración y Mantenimiento del Proyecto Finalizado 
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5.4 Flujo de caja proyectado 
 
La Tabla No. 5.4 Flujo de caja proyectado presenta de forma integral las inversiones a realizar durante la ejecución, así 
como los ingresos y egresos del proyecto en un horizonte de 20 años.  
 
Tabla No. 5.4 Flujo de caja proyectado 
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Las entradas de efectivo están directamente relacionadas con el financiamiento a 
otorgar por la venta de las viviendas de interés social; las 75 casas a construir serán 
completadas en su totalidad en el año “0”.  
 
Los ingresos totales por venta de viviendas incluyen los intereses más el abono al 
principal del préstamo según calendario de pago al recurrir a solicitar financiamiento 
ante cualquier institución del sistema financiero nacional, a condiciones de 
mercado49. 
 
Los costos de Operación y Mantenimiento serán incurridos a partir del año “1” hasta 
el año “20” que finaliza el horizonte establecido; los flujos netos de efectivo obtenidos 
durante todo el horizonte de tiempo son positivos. 
 
5.5 Financiamiento 
 
El proyecto será financiado inicialmente con fondos propios de la Alcaldía Municipal 
de La Concepción; ya se cuenta con el terreno a aportar, así como un presupuesto 
inicial aprobado de C$1 millón de córdobas (US$39,964.51 a una tasa de cambio al 
día 30 de Septiembre 2013 de C$25.022250 x US$1.00); el resto de los fondos se 
estima pueden ser obtenidos de las siguientes fuentes, a saber, 
 
• Fondos provenientes del presupuesto nacional de la república mediante 
aplicación formal ante el Sistema Nacional de Inversiones Públicas SNIP 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
49!Ver!Anexo!8!–!Calculadora!de!Préstamos.!Los!intereses!a!utilizar!pueden!cambiar!una!vez!se!defina!de!forma!
específica!la!fuente!de!financiamiento!de!las!viviendas!de!interés!social.!
50!Ver!Anexo!11!–!Tipo!de!Cambio!Oficial!–!Septiembre!2013!
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• Donaciones de Organismos de la Sociedad Civil tales como la Cooperación 
Española (con antecedentes de apoyo a proyectos similares; ejemplo 
Desarrollo Integral del Barrio Acahualinca en la ciudad de Managua) 
 
• Fondos provenientes del Banco Centroamericano de Integración Económica 
BCIE mediante aplicación formal ante dicha institución 
 
• Fondos provenientes del Fondo Social de Vivienda FOSOVI, mediante la 
obtención de subsidios directos 
 
5.6 Evaluación Financiera 
 
Tomando como base el flujo de caja proyectado, la Tabla No. 5.5 Evaluación 
Financiera presenta indicadores de evaluación financiera a saber, Valor Presente 
Neto, Tasa Interna de Retorno y Relación Beneficio/Costo.  
 
Por tratarse de un proyecto de orientación social se asume una tasa de descuento 
del 8.00% según lo estipulado por el Sistema Nacional de Inversiones Públicas51. 
 
Tabla No. 5.5 Evaluación Financiera 
Valor Presente Neto VPN (en US$) =>  9,305.26  
  Tasa Interna de Retorno TIR => 8.13% 
  
Relación Beneficio/Costo => 1.01 
 
El Valor Presente Neto arroja un valor positivo mayor a 0, lo cual indica que el 
proyecto es rentable.  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
51!Ver!Anexo!9!–!!Precios!Sociales!de!Nicaragua!
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La Tasa Interna de Retorno es superior a la tasa de descuento establecida, lo cual 
refuerza la opinión de ejecutar el proyecto por sus resultados de evaluación 
financiera.  
 
Finalmente la relación beneficio/costo es mayor a 1, lo que significa que los ingresos 
netos son superiores a los egresos netos, lo que se traduce en que los beneficios 
(ingresos) son mayores a los sacrificios (egresos) y, en consecuencia, el proyecto 
generará riqueza. 
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CAPÍTULO VI: ASPECTOS ECONÓMICOS  
 
El presente capítulo pretende verificar la factibilidad económica de implementar el 
plan de negocio, así como determinar los ingresos futuros, identificar los costos 
imputables y cuantificar las inversiones necesarias para la implementación exitosa 
del proyecto aplicando ajustes económicos a efectos de eliminar distorsiones con 
base en los factores de corrección divulgados por el Sistema Nacional de Inversiones 
Públicas SNIP presentados en la Tabla No. 6.1 Precios Sociales de Nicaragua 
(Vigentes 2011). 
 
Tabla No. 6.1 Precios Sociales de Nicaragua (Vigentes 2011) 
Descripción Valor 
Tasa Social de Descuento 8.00% 
Precio de la Divisa 1.015 
Mano de Obra:  
Calificada con desempleo involuntario: 0.82 
No Calificada con desempleo involuntario: 0.54 
Calificada con pleno empleo: 1.00 
No Calificada con pleno empleo: 0.83 
 
6.1 Inversiones del proyecto ajustadas 
 
Las principales inversiones52 para el desarrollo del presente proyecto se detallan en 
la Tabla No. 6.2 Inversiones del Proyecto Ajustadas; las mismas han sido ajustadas 
con relación al factor de corrección social del tipo de cambio de mercado, así como 
respecto al factor de corrección social de salarios de mercado. 
 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
52!Ver!Anexo!10!–!Presupuestos!Económicos.!
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Tabla No. 6.2 Inversiones del Proyecto Ajustadas 
Descripción Monto en US$ 
Terreno 50,750.00  
Infraestructura 203,000.00  
Construcción de 75 viviendas de 59.70 m2  
(Costo Directo de US$7,699.77 por Vivienda) 
577,482.57  
  Total Inversión Fija 831,232.57 
Estudios de Preconstrucción; Planos / Aprobaciones 20,300.00  
  Total Inversión Intangible 20,300.00 
Capital de Trabajo - Costos Indirectos 88,090.00 
  Total Inversión 939,622.14 
 
6.2 Ingresos del proyecto ajustados 
 
Los ingresos del proyecto se presentan en la Tabla No. 6.3 Estimación de Ingresos 
del Proyecto Ajustados; los mismos se conformarán por el precio de venta de cada 
vivienda y los intereses que se generen por el financiamiento de las mismas53. 
 
Tabla No. 6.3 Estimación de Ingresos del Proyecto Ajustados 
 
Ingreso 
Unitario 
# de 
Viviendas Total en US$ 
Ingresos por venta de viviendas US$12,992.01 75 US$   974,400.73 
Ingresos por intereses US$14,503.16 75 US$1,087,736.99 
Total de Ingresos   US$2,062,137.72 
 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
53!Plazo!de!20!años;!tasa!de!interés!del!8.72%!Q!tasa!de!interés!activa!promedio!del!sector!residencial!a!largo!
plazo,!según!Banco!Central!de!Nicaragua,!Tasas!Ponderadas!Mensuales,!Agosto!2013.!Ver!Anexo!7!–!
Presupuestos!Financieros.!
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6.3 Egresos del proyecto ajustados 
 
Los principales rubros de la operación y mantenimiento del proyecto debidamente ajustados se presentan en la Tabla No. 
6.4 Estimación de Costos de Administración y Mantenimiento del Proyecto Finalizado Ajustados. 
 
Tabla No. 6.4 Estimación de Costos de Administración y Mantenimiento del Proyecto Finalizado Ajustados 
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6.4 Flujo de caja proyectado ajustado 
 
La Tabla No. 6.5 Flujo de caja proyectado ajustado presenta de forma integral inversiones, así como ingresos y egresos 
del proyecto en un horizonte de 20 años debidamente ajustados mediante la aplicación de factores de corrección social.  
 
Tabla No. 6.5 Flujo de caja proyectado ajustado 
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6.5 Evaluación Económica 
 
Tomando como base el flujo de caja proyectado ajustado, la Tabla No. 6.6 
Evaluación Económica presenta indicadores de evaluación económica a saber, Valor 
Presente Neto Social, Tasa Interna de Retorno Social y Relación Beneficio/Costo 
Social. Por tratarse de un proyecto de orientación social se asume una tasa social de 
descuento del 8.00% según lo estipulado por el Sistema Nacional de Inversiones 
Públicas54. 
 
Tabla No. 6.6 Evaluación Económica 
Valor Presente Neto Social VPNS (en US$) => 43,523.90 
  Tasa Interna de Retorno Social TIRS => 8.61% 
  
Relación Beneficio/Costo Social => 1.04 
 
El Valor Presente Neto Social arroja un valor positivo mayor a 0, lo cual indica que el 
proyecto es económicamente factible 
 
La Tasa Interna de Retorno Social es superior a la tasa social de descuento 
establecida, lo cual refuerza la opinión de ejecutar el proyecto por sus resultados de 
evaluación económica. 
 
Finalmente la relación beneficio/costo es mayor a 1, lo que significa que los ingresos 
netos son superiores a los egresos netos, lo que se traduce en que los beneficios 
(ingresos) son mayores a los sacrificios (egresos) y, en consecuencia, el proyecto 
generará riqueza a una comunidad.  Si el proyecto genera riqueza con seguridad 
traerá consigo un beneficio social. 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
54!Ver!Anexo!9!–!Precios!Sociales!de!Nicaragua!
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CAPÍTULO VII: ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD 
 
El presente capítulo pretende realizar un análisis de sensibilidad55, de forma 
específica con relación al costo del terreno como una variable que afecta la 
rentabilidad financiera así como la factibilidad económica de implementar el plan de 
negocio, en el supuesto que dicho terreno fuera donado sin costo por la Alcaldía 
Municipal de La Concepción como un aporte social al proyecto.  
 
Ante este supuesto (entender el impacto del costo del terreno a un valor de US$0.00) 
se hace necesario realizar un análisis de sensibilidad, que no es nada más que un 
procedimiento por medio del cual se determina cuánto se afecta (o que tan sensible 
es) el Valor Presente Neto VPN, la Tasa Interna de Retorno TIR y la relación 
beneficio/costo, ante cambios en el valor del costo del terreno. 
 
7.1 Análisis de Sensibilidad relativo al enfoque financiero 
 
La Tabla No. 7.1 Elementos que integran precio de venta unitario de la vivienda, 
presenta los mismos dando al valor del terreno un costo de US$0.00.  
  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
55!Ver!Anexo!12!–!Análisis!de!Sensibilidad!para!mayor!detalle!de!los!cálculos!realizados!
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Tabla No. 7.1 Elementos que integran precio de venta unitario de la vivienda 
Rubro Cifras en US$ 
Valor del terreno 0.00 
Valor de infraestructura 2,667.00 
Valor de planos y diseños 266.67 
Costo directo de construcción 8,000.01 
Costo indirecto de construcción 1,200.00 
Precio de venta unitario 12,133.01 
 
 
La Tabla No. 7.2 Evaluación Financiera presenta indicadores de evaluación 
financiera a saber, Valor Presente Neto, Tasa Interna de Retorno y Relación 
Beneficio/Costo. 
 
Tabla No. 7.2 Evaluación Financiera  
Valor Presente Neto VPN (en US$) =>  7,359.55  
  Tasa Interna de Retorno TIR => 8.11% 
  
Relación Beneficio/Costo => 1.01 
 
El Valor Presente Neto arroja un valor positivo mayor a 0, lo cual indica que el 
proyecto es rentable.  
 
La Tasa Interna de Retorno es superior a la tasa de descuento establecida, lo cual 
refuerza la opinión de ejecutar el proyecto por sus resultados de evaluación 
financiera.  
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Finalmente la relación beneficio/costo es mayor a 1, lo que significa que los ingresos 
netos son superiores a los egresos netos, lo que se traduce en que los beneficios 
(ingresos) son mayores a los sacrificios (egresos) y, en consecuencia, el proyecto 
generará riqueza. 
 
7.2 Análisis de Sensibilidad relativo al enfoque económico 
 
La Tabla No. 7.3 Evaluación Económica presenta indicadores de evaluación 
económica a saber, Valor Presente Neto Social y Relación Beneficio/Costo Social.  
 
Tabla No. 7.3 Evaluación Económica 
Valor Presente Neto Social VPNS (en US$) => 41,521.11 
  Tasa Interna de Retorno Social TIRS => 8.61% 
  
Relación Beneficio/Costo Social => 1.04 
 
El Valor Presente Neto Social arroja un valor positivo mayor a 0, lo cual indica que el 
proyecto es económicamente factible.  
 
La Tasa Interna de Retorno Social es superior a la tasa social de descuento 
establecida, lo cual refuerza la opinión de ejecutar el proyecto por sus resultados de 
evaluación económica.  
 
Finalmente la relación beneficio/costo es mayor a 1, lo que significa que los ingresos 
netos son superiores a los egresos netos, lo que se traduce en que los beneficios 
(ingresos) son mayores a los sacrificios (egresos) y, en consecuencia, el proyecto 
generará riqueza a una comunidad.  Si el proyecto genera riqueza con seguridad 
traerá consigo un beneficio social. 
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CONCLUSIONES 
 
A continuación se presentan las principales conclusiones aplicables al proyecto de 
urbanización de viviendas de interés social en la comunidad El Rodeo, municipio de 
La Concepción, departamento de Masaya. 
 
• Se determinó que existe una necesidad insatisfecha de al menos 770 
viviendas en el Municipio de La Concepción, departamento de Masaya 
 
• El precio de venta proyectado de las viviendas de interés social del proyecto 
se apega a lo estipulado en la ley que da nacimiento al Programa multifase de 
viviendas de bajos ingresos promovido por el INVUR; el mismo será de 
$12,800.01 (Doce mil ochocientos dólares con 01/100) por vivienda. 
 
• Con respecto a la competencia, a la fecha del presente estudio únicamente 
existe un Organismo de la Sociedad Civil desarrollando viviendas de interés 
social en una comunidad vecina, específicamente San Caralampio, municipio 
de La Concepción, departamento de Masaya. 
 
• La implementación de un proyecto de urbanización de viviendas de interés 
social en la comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, departamento 
de Masaya, es técnicamente factible, pues se cuenta con: 
 
o Terreno de 2 hectáreas ubicado en la entrada a la comunidad de San 
Juan de la Concepción, zona rural del departamento de Masaya, 
propiedad actual de la Alcaldía Municipal de La Concepción 
 
CONCLUSIONES 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .        137 
!
o Lineamientos básicos de construcción que han permitido definir 
claramente modelo de vivienda a construir, tomando como base las 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales 
NTON 11 013-04; las dimensiones del terreno disponible y el factor de 
uso de suelo permiten la construcción de 75 viviendas de 59.70 m2 de 
construcción con lotes individuales de 160.00 m2 , para que al menos 
300 personas se beneficien (Familias de 4 personas cada una) 
 
o Definición clara de la ingeniería del proyecto, identificando y 
proponiendo los aspectos necesarios relativos a infraestructura, 
maquinaria y equipos, materiales y herramientas, así como recursos 
humanos y servicios públicos del proyecto, presentados en detalle en el 
capítulo relativo a Aspectos Técnicos 
 
o Asesoramiento jurídico permanente, lo cual garantiza que los aspectos 
legales (tanto del proyecto como de la municipalidad misma) estén 
correctamente atendidos 
 
• La inversión total del proyecto asciende a $960,001.00, cifra que incluye el 
aporte del terreno, obras de infraestructura, capital para la construcción de 75 
viviendas, pago de estudios de pre construcción, planos, diseños y 
aprobaciones finales, así como capital de trabajo. 
 
• Se han presupuestado los diversos elementos de costos (directos e indirectos, 
tanto de las viviendas como de las obras de infraestructura necesarias), así 
como los ingresos del proyecto, consolidando los mismos en un flujo de caja 
proyectado el cual ha sido la base para aplicar indicadores de evaluación 
financiera (Valor Presente Neto, Tasa Interna de Retorno y Relación 
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Beneficio/Costo); los resultados obtenidos de dichos indicadores permiten 
concluir que el proyecto es financieramente rentable, en vista que 
 
o Valor Presente Neto es de $9,305.26 > 0 
 
o Tasa Interna de Retorno es de 8.13%>8.00% 
 
o Relación Beneficio/Costo es de 1.01>1 
 
• Se han efectuados ajustes mediante la aplicación de factores de corrección 
social a efectos de evaluar económicamente el flujo de caja del proyecto, base 
para aplicar indicadores de evaluación económica (Valor Presente Neto 
Social, Tasa Interna de Retorno Social y Relación Beneficio/Costo Social); los 
resultados obtenidos de dichos indicadores permiten concluir que el proyecto 
es económicamente factible en vista que 
 
o Valor Presente Neto Social es de $43,523.90 > 0 
 
o Tasa Interna de Retorno Social es de 8.61%>8.00% 
 
o Relación Beneficio/Costo Social es de 1.04 >1 
 
• Se ha realizado un análisis de sensibilidad del proyecto en el supuesto que el 
valor del terreno sea de US$0.00 (al ser donado por la Alcaldía Municipal); se 
calcularon indicadores de evaluación financiera (Valor Presente Neto, Tasa 
Interna de Retorno y Relación Beneficio/Costo) y los resultados obtenidos de 
dichos indicadores permiten concluir que el proyecto es financieramente 
rentable, en vista que 
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o Valor Presente Neto es de $7,359.55 > 0 
 
o Tasa Interna de Retorno es de 8.11%>8.00% 
 
o Relación Beneficio/Costo es de 1.01>1 
 
• Con base en las conclusiones anteriormente señaladas del presente plan de 
negocio, se puede afirmar que el proyecto de urbanización de viviendas de 
interés social en la comunidad El Rodeo, municipio de La Concepción, 
departamento de Masaya, es factible en todos sus aspectos, pues cuenta con 
mercado potencial insatisfecho que demandará la solución habitacional 
propuesta, misma que técnicamente es realizable, financieramente rentable y 
económicamente factible para ser implementada por la Alcaldía Municipal de 
La Concepción. 
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RECOMENDACIONES 
 
Tomando como base los estudios realizados mediante el desarrollo de los diversos 
capítulos del presente plan de negocio se recomienda: 
 
• Presentar aplicación formal ante el Sistema Nacional de Inversiones Públicas 
SNIP para la obtención de fondos provenientes del presupuesto nacional de la 
república para la implementación del proyecto 
 
• Establecer alianza con organismos afines al sector de la vivienda en 
Nicaragua tales como la Cámara de Urbanizadores (CADUR), Cámara de la 
Construcción, así como con el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural 
(INVUR), a fin de facilitar el rol de la Alcaldía Municipal en la consecución de 
apoyo para el impulso de proyectos de viviendas de interés social 
 
• Solicitar formalmente donaciones de Organismos de la Sociedad Civil tales 
como la Cooperación Española (con antecedentes de apoyo a proyectos 
similares; ejemplo Desarrollo Integral del Barrio Acahualinca en la ciudad de 
Managua) 
 
• Solicitar formalmente financiamiento ante el Banco Centroamericano de 
Integración Económica (BCIE) a efectos de facilitar el financiamiento a los 
compradores finales de las viviendas 
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Anexos 
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Anexo 1 Encuesta sobre la Vivienda de Interés Social 
 
La presente encuesta tiene como objetivo principal investigar la situación actual del 
sector vivienda en la zona rural del Municipio de La Concepción, departamento de 
Masaya, para determinar la existencia de una demanda potencial insatisfecha de 
viviendas de interés social. 
Mucho agradeceremos su amable colaboración en este particular con el propósito 
final de alcanzar el objetivo anteriormente mencionado. 
Marque con una X la respuesta que considere conveniente.  
 
 Datos Generales: 
Sexo:   M                 F 
 
Edad:  
20 – 25 años     ______ 
26 – 30 años     ______ 
31 – 36 años     ______ 
37 – 41 años     ______ 
42 – 47 años     ______ 
48 – 53 años     ______ 
 
Estado civil : Soltero(a)  ______ Casado(a) ______ 
   Separado(a)  ______ Viudo(a) ______ 
   Acompañado(a) ______ 
	  
Profesión u ocupación: __________________________________________ 
	  
Labora actualmente:    Si                 No 
 
Ingreso familiar de su hogar: 
 
Menor o igual a $155 …………………    
Entre $156 y hasta $350.…………….   
Entre $351 y hasta $500….………….   
$501 o más……………...……………..   
	  
	  
 En cuál de las siguientes comunidades  rurales del Municipio está ubicada la 
Vivienda:  
 
§ El Rodeo              ____ 
§ Los Encuentros   ____ 
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
§ San Ignacio         ____ 
§ Los Amadores    ____ 
§ Los Martínez      ____ 
§ Camilo Ortega   ____ 
§ Temoá               ____ 
§ Palo Solo              ____ 
§ Los Moncadas      ____ 
§ Las Gradas           ____  
§ Daniel Roa P        ____ 
§ Loma Negra         ____ 
§ Santiago               ____  
§ La Bolsa               ____ 
§ San Caralampio    ____ 
§ 19 de  Julio           ____      
§ La Cruz de Mayo  ____ 
§ Los Mercados       ____ 
§ Barrio/ Comarca   ____ 
§ Otra   ____ 
 
 
 Composición Familiar:  
 
¿Cuántas personas dentro del siguiente rango de edades habitan en esta vivienda? 
 
Menos de 18 años…………………………………….    
De 18 a 30.………………………………….................   
De 31 a 40.………………………………….................   
De 41 a 50………………………………………………   
51 a más años…………………………………………. 
 
TOTAL…………………………………………………..  _________ 
 
¿Cuántas familias habitan en la vivienda? 
 
         1 familia              2 – 3 familias                    4 familias o más  
 
 Características de la Vivienda: 
 
¿De qué material está construida su vivienda? 
 
§ Bloque    _____ 
§ Piedra cantera  _____ 
§ Concreto  _____ 
§ Ladrillo   _____ 
§ Gypsum  _____ 
§ Madera/Tabla _____ 
§ Bloque de barro _____ 
§ Zinc   _____ 
                          ANEXOS 
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§ Plástico  _____ 
§ Otro   _____ 
 
 
¿Cómo valora la infraestructura de su vivienda? Del 1 al 5 (1 Muy buena y 5 Deficiente) 
 
                                       1            2             3            4             5 
 
La vivienda donde habita en este momento es: 
 
§ Alquilada   ____ 
§ Cedida  ____ 
§ Prestada   ____ 
§ Pagándose  ____ 
§ Propia s/ escritura  _____ 
§ Propia c/ escritura _____ 
§ Otro   _____ 
   
Si su vivienda no es propia, favor indicar las razones de esto: 
 
ü Falta de dinero         ______ 
ü Falta de trabajo    ______ 
ü Problemas familiares   ______ 
ü No tiene suficiente edad   ______ 
ü No lo necesita    ______ 
ü Por enfermedad/discapacidad  ______ 
ü Otro _____ 
 
 
 Situación de los servicios básicos:  
 
El alumbrado que tiene esta vivienda es:  
 
§ Luz eléctrica  _____ 
§ Gas  _____ 
§ Otro  _____ 
§ Candela _____ 
§ No tiene _____ 
 
Esta vivienda se abastece de agua por:  
 
§ Puesto público  ______ 
§ Pozo privado     ______ 
§ Pozo público     ______ 
§ Río/quebrada o arroyo  ______ 
§ Otro  ______ 
                          ANEXOS 
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El tipo de servicio higiénico que tiene el hogar es:  
 
§ Escusado/letrina   ______ 
§ Inodoro ______  
§ Otro        ______ 
§ No tiene  ______ 
 
Esta vivienda cuenta con servicio de aguas negras:  
 
                     Sí _____   No_______ 
 
¿La vivienda cuenta con línea telefónica?  
 
                     Sí _____   No_______ 
 
 
¿Considera necesaria la creación de una Urbanización de Viviendas de Interés Social 
en la comunidad El Rodeo, Municipio de La Concepción departamento de Masaya?  
 
 
                     Sí _____   No_______ 
 
 
MUCHAS GRACIAS !!!!!  
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Anexo 2 Análisis de los Resultados SPSS 
	  
1. Sexo 
 
2. Edad 
Sexo
79.00 / 22.6%
270.00 / 77.4%
Masculino
Femenino
Edad
70.00 / 20.1%
51.00 / 14.6%
61.00 / 17.5%
78.00 / 22.3%
44.00 / 12.6%
45.00 / 12.9%
48 - 53 Años
De 42 a 47 Años
De 37 - 41 Años
De 31 - 36 Años
De 26 - 30 Años
De 20 - 25 Años
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3. Estado Civil 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. Profesión u Ocupación 
  
Estado Civil
8.00 / 2.3%
53.00 / 15.2%
154.00 / 44.1%
134.00 / 38.4%
Separado
Soltero
Casado
Acompañado
Profesion u Ocupación
9.00 / 2.6%
40.00 / 11.5%
41.00 / 11.7%
5.00 / 1.4%
8.00 / 2.3%
107.00 / 30.7% 9.00 / 2.6%
24.00 / 6.9%
106.00 / 30.4%
Tecnico Superior
Profesor
Obrero
Ingeniero
Campesino
Comerciante Albañil
Agricultor
Ama de Casa
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5. Status Laboral 
 
 
 
 
 
 
 
6. Ingreso Familiar 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Labora Actualmente
298.00 / 85.4%
51.00 / 14.6%
Si
No
Ingreso Familliar
44.00 / 12.6%
305.00 / 87.4%
Entre $ 156 y  hasta
Menor o igual a $ 15
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7. Ubicación de la vivienda 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8. Edades de las personas que habitan en la vivienda 
Ubicación de la Vivienda
72.00 / 20.6%
10.00 / 2.9%
40.00 / 11.5%
227.00 / 65.0%
Otra
San Caralampio
Los Martirez
El Rodeo
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
  
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
 
 
 
 
 
 
 
9. Cantidad de Familias que habitan en la vivienda 
 
 
 
 
 
 
 
 
10. Material de Construcción de la Vivienda  
 
  
Cant de Familias que habitan en la Vivienda
26.00 / 7.4%
114.00 / 32.7%
209.00 / 59.9%
4 Familias o mas
2 -3 Familias
1 Familia
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
 
 
 
 
 
 
  
Bloque
142.00 / 40.7%
207.00 / 59.3%
Si
No
Piedra
312.00 / 89.4%
37.00 / 10.6%
Si
No
Concreto
47.00 / 13.5%
302.00 / 86.5%
Si
No
Madera
173.00 / 49.6%
176.00 / 50.4%
Si
No
                          ANEXOS 
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11. Valoración de la Vivienda 
 
 
  
Zinc
309.00 / 88.5%
40.00 / 11.5%
Si
No
Valoración de la infraestructura de la vivienda
43.00 / 12.3%
26.00 / 7.4%
218.00 / 62.5%
27.00 / 7.7%
35.00 / 10.0%
Deficiente
Regular
Intermedia
Buena
Muy Buena
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12. Tenencia de la Vivienda 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13. Razones si su vivienda no es propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tenencia de la Vivienda
212.00 / 60.7%
128.00 / 36.7%
9.00 / 2.6%
Propia S/Esc ritura
Propia C/Esc ritura
Cedida
Razones si su vivienda no es propia
89.00 / 25.5%
114.00 / 32.7%
34.00 / 9.7%
56.00 / 16.0%
11.00 / 3.2%
45.00 / 12.9%
Problemas Familiares
Otro
No Opino
No lo necesita
Falta de Trabajo
Falta de Dinero
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
 
14. Alumbrado    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
	  
 
 
  
Luz_Electrica
349.00 / 100.0%
SI
Energia por medio de Gas
36.00 / 10.3%
313.00 / 89.7%
Si
No
                          ANEXOS 
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15. Abastecimiento de Agua 
 
 
 
 
 
 
Energia con candela
9.00 / 2.6%
340.00 / 97.4%
Si
No
Energia por Leña
313.00 / 89.7%
36.00 / 10.3%
Si
No
                          ANEXOS 
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Puesto_Publico
349.00 / 100.0%
Si
Pozo_Privado
47.00 / 13.5%
302.00 / 86.5%
Si
No
Pozo_Publico
324.00 / 92.8%
25.00 / 7.2%
Si
No
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
 
 
 
16. Tipo de Servicio Higiénico 
 
 
 
 
 
 
 
  
Otro
16.00 / 4.6%
333.00 / 95.4%
Si
No
Letrina
297.00 / 85.1%
52.00 / 14.9%
Si
No
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17. Servicio de Aguas Negras 
 
 
  
Inodoro
66.00 / 18.9%
283.00 / 81.1%
Si
No
Otro
62.00 / 17.8%
287.00 / 82.2%
Si
No
Servicio de Aguas Negras
349.00 / 100.0%
No
                          ANEXOS 
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18. Servicios Telefónicos 
 
 
 
 
 
 
 
19. Aprobación del Proyecto 
 
 
 
 
  
S_Telefono
349.00 / 100.0%
No
Aprobación del proyecto
349.00 / 100.0%
Si
                          ANEXOS 
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Anexo 3 Guía de preguntas para entrevistas 
 
Entrevista Alcaldía Municipal de La Concepción 
1) ¿Geográficamente, dónde se encuentra ubicado el Municipio de La 
Concepción, departamento de Masaya y que comunidades lo conforman?  
2) ¿Qué porcentaje de la población vive en zonas rurales y cuántas en zona 
urbana?, ¿Cuál es la principal actividad que desempeña la ciudadanía?.  
3) ¿Existen limitantes en la población para adquirir una vivienda digna en el 
municipio de La Concepción?  
4) ¿Dada la problemática existente, la alcaldía en coordinación con el gobierno 
tienen contemplado algún proyecto vinculado a garantizar la disminución del 
déficit de vivienda en el municipio? ¿Quiénes son o serían los beneficiados, 
hablemos de sectores: salud, educación, entre otros?  
5) ¿El trabajador promedio de este municipio cuenta con un ingreso fijo que le 
permita acceder a préstamos en los medios corrientes del mercado 
inmobiliario para compra de una vivienda?  
6) ¿Cuáles son los problemas que sufre la población al no tener acceso a una 
casa propia?  
7) ¿En la alcaldía de La Concepción disponen de un banco de tierras que podría 
ser utilizado para construir casas de interés social?  
8) ¿Usted como alcalde del municipio ha retomado proyectos previamente 
ejecutados o propuestos en gobiernos anteriores que beneficien a la población 
para tener acceso a una vivienda?  
9) ¿Qué beneficios supone este tipo de proyectos para la comunidad?  
10) Información general de la Alcaldía de La Concepción, Masaya. (¿A qué se 
dedican?, la finalidad y proyectos que se ejecutan) 
11) ¿Cuál es la Misión y la Visión de la Alcaldía Municipal? 
12) Organigrama de la institución y manual de funciones de los puestos existentes 
(área de proyectos)  
                          ANEXOS 
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13) ¿Qué departamento estaría a cargo de la ejecución del proyecto de viviendas 
de interés social en el municipio?  
14) ¿La alcaldía cuenta con personal fijo para la ejecución de los proyectos o se 
lleva a cabo por medio de licitación o contrataciones de terceros? 
15) ¿Cuál es la población de las zonas rurales del municipio más afectada en 
cuanto a la problemática de las viviendas? 
16) ¿Qué población tendría prioridad para la Alcaldía al momento de la ejecución 
del proyecto? explique los motivos.  
17) ¿Cuáles serían los requisitos sugeridos por la alcaldía para la adquisición de 
una vivienda digna? 
18) ¿De dónde prevendrían los fondos para la implementación del proyecto? 
19) ¿Existe un monto ya asignado para el sector vivienda en el presupuesto de la 
alcaldía municipal de La Concepción? Especifique el monto en caso positivo.  
 
Entrevista Asociación de Familias Pro desarrollo de San Caralampio 
(AFAPRODESC) 
1) ¿Cómo surgió y qué los motivó a crear la Asociación de Familias Pro-desarrollo 
de San Caralampio (AFAPRODES)?  
2) ¿Qué actividades desarrolla esta Asociación y de donde obtienen sus fondos 
para su sustento? 
3) ¿Qué relación tiene esta Asociación con la Alcaldía Municipal de La Concepción, 
Masaya?  
4) ¿Cuáles son los proyectos que tienen como Asociación, orientados al sector 
vivienda, y en que consiste cada uno de ellos?  
5) ¿Cuáles son los nombres de sus proyectos y a qué sector de la población 
(Educación, salud, etc.) están dirigidos?  
6) En el Municipio de La Concepción existen limitantes en la población en cuanto al 
sector vivienda, ¿Qué lo instó a la creación de estos proyectos? 
                          ANEXOS 
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7) ¿Qué población o comunidades del casco urbano y zona rural serán beneficiadas 
con cada proyecto?  
8) ¿Cuál es el costo de cada proyecto y dónde se obtendrán los 
fondos/financiamiento? 
9) ¿Qué instituciones les han brindado apoyo y cuáles de ellas han sido fuentes de 
información para la formulación de sus proyectos? 
10) ¿Cuáles consideran han sido sus principales limitaciones, durante la formulación 
de sus proyectos? 
11) ¿Cuál es el papel que ha jugado la Alcaldía Municipal y su aporte en la 
realización de estos proyectos? 
12) ¿Cuál es la Misión y Visión de la Asociación y que otros proyectos tienen en 
mente?  
13) ¿Cuáles son los requisitos del INVUR para la construcción de viviendas de 
interés social y de qué manera esta institución otorga los subsidios? 
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Anexo 4 Terreno disponible para el proyecto - Fotografías 
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Anexo 5 Certificación valores catastrales terrenos en el municipio 
de La Concha 
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Anexo 6 Planos de Vivienda Modelo 
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Anexo 7 Presupuestos Financieros 
	   	  
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
	   	  
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
	   	  
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
	  
	   	  
                          ANEXOS 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .          
Anexo 8 Calculadora de Préstamos 
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Anexo 9 Precios Sociales de Nicaragua 
 
 
Fuente:  Sistema Nacional de Inversiones Públicas (SNIP), creado el pasado 26 
de Junio del año 2001, según Decreto No.61- 2001, en el cual se fortalece el marco 
jurídico y establecieron las normas administrativas para la organización. De igual 
manera mediante el Decreto No. 83-2003 del 28 de Noviembre del año 2003, se 
reglamenta su funcionamiento. El SNIP, está integrado por el conjunto de órganos, 
principios, normas y procedimientos relativos a la formulación, ejecución y evaluación 
de las inversiones realizadas con fondos públicos, con el objeto de que respondan a 
las estrategias y políticas de crecimiento y desarrollo económico y social de la 
nación. El Decreto Presidencial 19-2010 de mayo 2010 modifica los anteriores 
decretos SNIP y adscribe el Sistema Nacional de Inversión Pública al Ministerio de 
Hacienda y Crédito Público. 
 
 
 
 
 
 
Precios Sociales de Nicaragua 
Vigentes 2011 
 
 
 
Tasa Social de Descuento: 8% 
Precio de la Divisa:  1.015 
Mano de Obra:  
Calificada con desempleo involuntario: 0.82 
No Calificada con desempleo involuntario: 0.54 
Calificada con pleno empleo: 1.00 
No Calificada con pleno empleo: 0.83 
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Anexo 10 Presupuestos Económicos	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Anexo 11 Tipo de Cambio Oficial – Septiembre 2013	  
	   	  
AVISO
El Banco Central de Nicaragua informa al público en general los tipos de cambio oficial del
córdoba con respecto al dólar de los Estados Unidos de América (USD) que regirán en el
período abajo señalado: 
TIPO DE CAMBIO OFICIAL DE 09 - 2013
Fecha Córdoba por USD
Fecha: 22/09/2013
01-Septiembre-2013 24.9253
02-Septiembre-2013 24.9287
03-Septiembre-2013 24.9320
04-Septiembre-2013 24.9353
05-Septiembre-2013 24.9387
06-Septiembre-2013 24.9420
07-Septiembre-2013 24.9453
08-Septiembre-2013 24.9487
09-Septiembre-2013 24.9520
10-Septiembre-2013 24.9553
11-Septiembre-2013 24.9587
12-Septiembre-2013 24.9620
13-Septiembre-2013 24.9654
14-Septiembre-2013 24.9687
15-Septiembre-2013 24.9720
16-Septiembre-2013 24.9754
17-Septiembre-2013 24.9787
18-Septiembre-2013 24.9820
19-Septiembre-2013 24.9854
20-Septiembre-2013 24.9887
21-Septiembre-2013 24.9921
22-Septiembre-2013 24.9954
23-Septiembre-2013 24.9988
24-Septiembre-2013 25.0021
25-Septiembre-2013 25.0054
26-Septiembre-2013 25.0088
27-Septiembre-2013 25.0121
28-Septiembre-2013 25.0155
29-Septiembre-2013 25.0188
30-Septiembre-2013 25.0222
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Anexo 12 Análisis de Sensibilidad 
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